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残され た研究熱題
郊外労譲集合住宅団地再生の 今後 の 繁茂
本論文さこ関連 した研究論文 ･ 調査報告等
･ 事 ･ 事 書 2 9,i
･ 書 ･ ･ ヰ2 99
論文 内容の 要 旨
持続型集住 へ む けて の郊外分譲集合住宅団地再生 に関する 鮒薗的研究
小杉 学
井成長型社会 ･ ス トッ タ墾社会 におをナる建築 ･ 居鐘地計画研究の 役割 は 奄 これまで の 新規建設をこ
お ける 合理的なプラ ン ニ ング理論の解 明か ら, 洩動的な社会愛すヒ ･ 状況変化 の 呼で既存 の 建築 ･ 居
住地 を持続させ てむ1く ため の総合的 マ ネジメ ン ト理論 の 構築 へ と転換す る必要がある ¢ 奉研究は ,
郊外部 に大量の 住宅ス トッ ク を形 成 して い る分譲集合住宅団地 (i;h下､ 郊外分譲団地) を対象と し
て ､ 今後予想 さ れ る団地 内外 の 状況変すヒの 申で ､ 集住環境 を計画的 に持磯4ヒさせ る方策に つも5て検
討す るもの で ある ｡
郊外分 譲団地 で は ､ 築後 3 0年以 上 が 経過 した現在 ､ 佳棟建物ほ躯体 の劣化及 び産声機魔 の 陳腐
化 が進み ､ 建替え検 討の 時期 を迎え た と言わ れて n る ｡ そ の 一 方で , 少子高齢化社会 ･ 葬成長型社
会の到藻は人々 の居住地選択にお 汁る細心回障の腐 肉を 強め ､ 郊外分譲団地 で ほ ､ 資産価鎮 の鑑下 ､
居住者 の 一 斉高齢化 , 賃貸イヒ鐘声や空き住戸 の増加 ､ 近隣関係 の 啓薄化 ､ 管理組合運営能力の 低下
とむゝ っ た コ ミ ュ ニ テ ィ 形成及び団地運営上 の様 身 な開題 が連鎖的に 生起 しつ つ ある｡ こ 釣らの こ と
紘 ､ 今後 , 郊外分譲 団地 と い う集住環境の 持=続 が非常 に困難 な状況碁こある こ とを示 しても)る ｡
こ の 状況 へ の対処 と して ､ 等価交換方式 によ る全株 - 括建替 えを基本 とt./ た 開発業者主導に よ る
r再 開発+ の榛尉 がこれ まで行 われて きたが ､ 未だ成功事例 ほ存在 せず､ 現況で の 事業成立 と鮮常
に多 く の 権利者 間で の 合意形成 は捜 とん ど不可能な状 況に ある ｡
今後 は ､ 権利者 の 由己負担 を鰐期 とす る棟別建替え ･ 棟劉増改築 を基調 と し ､ 集注環境 の総合的
な 持綬 を日額 と した ､ 住民主導事こよ る ｢団地再生+ が期待さ れてレ§る ｡ しか しながら哉段階で経 ､
建築経済 分野 にお ける ｢佳棟+ に焦点 を当て た建替 え ･ 増改築よ の 法嗣度論 ･ 経済性評価 ･ 禽意形
成 の 苧続牽論が議論 の 中心 とな っ て い る｡ 団地と い う居住地の ｢将来像+ ､ そ の薬現方策として の
｢プロ グラム+ , 計画量俸である住民間でそ れらの構想 と共有 を澄めて い く rプ ロセ スj ､ こ 鈍ら
唐僅地酎蘭分野 に属す る議鎗は揺 と んど存在 しなをミ｡
そ こ で奉研究で 臥 こうした同額意識を背景をこ しつ つ ､ 郊外懇親団地蔓こお 汁る集住環境の持続す転
蔓こ向吋た放 り組み の具体的把握 を通 じて ､ 郊外分譲団飽再生 の 亀田方 ･ 進め方を, 建轟計画 ･ 居窪
地 計画の 観点から明 らか にず る こ とを田的として い る ¢
第 濫費 は序 論 と して研究の 背費 ･ 員約 ･ 藩法 8 独 由性 を述べ てを盲る ℡
まず､ 焼 酎を進めて い く ためをこも 以下 5つ の概念 を接近 した｡ 1) ス トッ タ型社会紅 凝 狩る集珪
環境の理想像と して の ｢持続撃轟佳+ ､ 望) 持続墾藤佳へ の酢画的移行と して の ｢団地再 生J ㌔ 3)
(急き
団地再生 を実 現す るシ ステ ム と して ｢総合ピジ ョ ンj ｢合意形成 プE3グラム+ ｢地域運営プ ロ グラ
ム+ ｢鐘声蔭 周プE3グラム+ の 複葉寮 の相互 搾周 で構成され る F持続型魚住 シス テムj ､ 4) ｢学
習 ･ 構想+ r調査 Q 広率凱 の 2活動か ら構成され る r持続型集注 シス テ ム策定活動+ ､ 5) 住民に
よ る 主体的な策定哲執を支援す るため の r支援 プロ グラム+ ｡ そ の 上で ､ 持続型集住実現の坂祝 と
して ､ ｢郊外分譲団地の特 捜と薬療 の有効活周+ を提起 した｡
綬 吋て ､ 奉研究の 主要な田的 と して ､ 1) ｢持続型鼻柱シ ス テム+ の内容 とそ の 可能性 を明らか
にす る こ と (2 - 6牽で検討) ～ 2) ｢支援 プ ロ グラム+ の 内容とそ の 可能性を明 らかにする こ と
(7夢 8聾で検討) を示 したD
さ ち葺こ､ 草餅究盤自の 視点 と して ､ i) 分譲団地再生を居住地計画 の 立場か ら検討する ､ 2) 団
地金棒砕 rÅ間 - 環境 系+ を再生の対象とする､. 3) 目標像を時間軸 を有 した動的視点 か ら捉え る ､
郎 既存 田地 国有 の 環境的 一 利度的 ･ 社会的 ･ 心理的 ･ 歴史的文脈に著 田する ､ 5) 居住者と専門
家 の 協働プ u セ スをこ着目す る , の 5点 を明確をこ した B
第 2尊 で 隠 ､ ｢持続型集注 シス テ ム+ の基本的条件 の検討 と ｢再生 シス テ ム策定活動+ 初動期の
プ ロ セ ス の 考察 を待 っ た ｡
アクシ ョ ン ･ リサ - チ を通 じて , i) 等価変換 方式に よ る 一 括建替え は ､ 全株が 弼 - 褒詞 で 進 ま
な 縛 れ ばな ちな い た め ｢盤 落着 の多 様な 立場 や庸 佳 境+ を 計 画に 反映 ･ 配慮する こ とが難 しく ､ む
しろ そ れ らを 辞降 して い く プ ロ セ ス で ある こ と ､ 2) ｢持練型集佳 シス テ ム+ の理念 と して ｢多様
性j ｢持続性+ ｢自律性J ｢継承性+ が重要で あ る こ と ､ 3) 段階的に佳棟再生 を進 め て い く r合
意 形成 プ ロ グラム+ に 理念 の 実現 可能牲が高 い こ と ､ 4) 住戸交換 と住棟再生が連鎖す る仕組み の
検 討 が今後 の環濠で ある こ と ､ 5) 佳棟再生 と並 行 して 団地共用施設 の改善 を行 う必要性を明らか
に した ｡
第 3牽 で は ､ まず, 棟男f3建替 えの 静囲 - 合意形成 プ ロ セ ス の考察を行 っ た ｡ 喪災で 被災 した事例
を 除む5て ､ 通常 の 維持管理 の 延長 と して検討 して い る 3事例 で は ､ 改 正区 分所有接が想定 して い る
r疎 か らの建替え 発意j で はなく､ 将来の団地居住 ･ 団地運営 に不安を抱く ㌻団地管理組合か ちの
発意j 感官なされてをもる こ と､ またそ こ で ほ､ 団地全体 として どの 棟に ､ どの よう に して建替え を促
すか轟音開穫 となる こ とを明らかをこ した｡
次をこ､ 2挙例の 棟別建替え構想案を､ r持続型集佳 へ の 団地再生+ の観点か ら評庸 した ｡ そ の 練
果 ､ 1う r単独型j 棟嗣建替 えをま､ 棟単位で の 建替えの 薬現榛は高い もの の接地全体 で は r多様な
意向 を清 かす合意形成A 及び r環境整備+ の薬現が難 しく､ ぞれらの 視点 を反映きせ る仕組 みづく
りが 課題 となる こ と ､ 2) - 沸教地売却は ｢ゾ - ン型+ 嬢別建替え を ペ - ス と して ､ ｢多様な意向
を活 かす 合意形成+ 及び ｢環境整儲J の 視点 を構想案を=反映きせ る こ とを可能とす るが ､ 凍際暴こ揺
市況 の影響 の みならず法的倒衝かちも非常をこ餌耗で 凝る こ とを明ちか にした ｡
最後をこ 号 俸 ちわた細見 をも と蔓≡ ｢多様な意向 を渚かす 各藩形成j の プ ロ セ ス を底髭提起 じた B
(諾う
第 4車 習 は ､ 居室増築事業 と棟嗣合意形成 プロ セ スの考察 を行 っ た¢ 調査率嗣 で 経 書 団地全体の
円滑 な運営 を視野 に入 れて , 梯 か らで は なく 団地管理組合 によ っ て 居塞増築事業 の 発意 ･ 検討がな
され て い る o 各棟 がそ の ま ま利用で きる計画 ･ 事 業内容を団地金棒 と して 策定 して 凝 り ､ 梯毎将 合
意形成活動 か ら計画策定行為が排除 きわ ､ 各棟 の負担を軽減す る効果が み られた ｡ そ の - 方で ､ 計
画 ･ 事業内容 が固定 されて い るため ､ 計画 内容の 改善を通じて棟内の 意向 を調整 してらもく こ とがで
きず ､ 素人 間で賛成者が反対者 を説得す る困乾性 と ､ トラ プ)レが生じやす い とい う問題盛が明らか
とな っ た o さ らに ､ 梯別合意形成 を団地全体 と して 誘導 ･ 調整ずる仕組み が不在で あっ たため ､ 田
地全体 の環 境整億 止問題 が凝る こ とを指摘 した ¢
合意形成 の 成立要 因と して ､ ライ フ ス テ - ジ の 同 - 性 ､ 増築健話Å によ る 反対者 へ の 配慮 ､ 地価
の 上昇 によ る 投資効果が見込 まれた こ と ､ 阻害要因 と して 態 素人が外部所 有者 の 所在を特定す る こ
と の 難 しさ ､ 住戸交換の 困難性 ､ 圧 力をか けら れた反対者 による反発が明 らか とな っ た o
策 5輩 で は ､ 団地典周施設 の建替 え ･ 新設 にお ける計画 一 合憲 影成過程 と現在 の使わ れ方をこつむ瓦
て 考察 した ｡ 調査 を通じて ､ 且) 団地共用 施設 の改善計画をこ射 し ､ 陳腐すヒL,た 専有部労 の 不備 - 不
足 を補 い 安定 した居住の 実現が期待 されて い た こ と､ 2∋ 改善さ れた団地共用施 設は コ ミ ュ ニ テ ィ
活動 の 展開 を誘発 し､ よ り豊か な団地生活 ･ 共闘生括の 実現蔓こ向をナた新 しn ライ フ スタイ)レの 提案
を 可能 にす る こ と ､ 3) 管理組合 (理事会きに ､ 管理の 効率性 ･ 合理性 を越え て も 高齢すヒや コ ミ ュ
ニ テ ィ の 希薄化 に対する不安顔消を団地薬周施設の 改善を通 じて実現 しよう とす る意識が存在する
こ と ､ 等 を明 らか に した ｡
こ れ らの 知見か ら ､ 住棟建替 え ･ 増改築 の 困解 きが 指摘 され る申 ､ 段階的鐘楼再生 と団地共周施
設改 善を並行 し て行 う こ とが r持続塑集佳 へ の 団地再生+ に向 けて 有効で ある こ と を指摘 した B
- 方 で ､ 団地典周施設改善に関する マ ネジ メ ン ト ･ プ ロ セ ス を､ 合意形 成 ､ 創造性 の 観点か ら評
価す る と と もに , ｢地域運営プロ グラム+ の 内容 を検討 し ､ 今後 の繁茂を 示 した 苛
第 6牽 で は ､ 佳棟再生が困難で 轟る棟 の ス ラム化 をい か に じて未然に防 ぐか とむ包う問題認識 の も
と ､ 現在自然発生的に行われ て い る ｢住み替 え+ や ｢複数鐘声使頗+ に馨 目し ､ 郊外分譲団地 2事
例 を対象に ･菅 の窺意 を､ 現状だをプで披 なく時間を遡 っ て動的轟こ把握 したc
調査 を通 じて ､ 1) 複数住戸便周 は住戸規模巳の かきさ と中古市場の下落 を背景 と して ､ 既較的容
易さこ行われて い る こ と ､ 2) 複数住戸使周 娃, 片方 の 売却や貸賃托を通 じて経済的をニライブス テ ー
ジ の 変化をこ対応 で きる こ と､ 3) 団地蔓こ愛着 を持 ち定住 を常望す る磨産着 が空き住戸 を積極的暴こ親
族 や知り合 川 こ帝介する こ とでネ ッ トワ - タ居住 を形成L, ､ 情緒的蔓こも安定 し藍定住 を確保す る こ
とが 可能 で ある こ と ､ 等を明らかをこした ¢ 得られた細見を態とをこ､ 緒地再生 の - 手緩と して ､ 非建
替 え棟蔓≡対 して ､ 住み替 え 8 複数住戸使網を計画的轟こ促 し r緒歳 塾集佳 へ の団地再生j 毒≡寄尊する
マ ネジ メ ン トの あり方書こつをミて考察 を行 っ た｡
(3)
第 7■牽 で 臥 r学習 書 構想+ 皆勤 の 支援 プE3グラム として ､ ワ - タシ ョ ッ ププ ロ グラム で ある
｢フ ィ - )♭ドセ ミ サ - ( 以下､ F Sき j を坂祝提起 し､ 実践 を通じて娩尉 を行 っ た｡ F Sは ､ 専門
家帝住 民が ､ 骨 の住環境着こ固有の居億資源や間確点 を発見 ･ 評価 し､ そ の 地域に求 められる生活空
間 の ピジ ョ ンを衆をこ構想す る技術 を習得す るための プロ グラム で ある ¢ そ の特徴 は ､ 現地 (フ ィ -
ル ドき の 溌祝 の 申で ､ 轡門家と現地住民惑官業際蔓こ協働で ピジ ョ ン を構想す る こ とで ある o
薬践 を通じて F S をこ参観 した主体及び主体 問にみ られた学習効果 と して ､ 1) 住環境に 固有 の 意
味 と農林的な価値Q)理解 ､ 2) 多様なコ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン と協働 の 生成 ､ 3) 多様な視点によ る投
薬の 検討 と構想 ､ 4) まちづく り活動の 自主的な金薗 ･ 実践の 萌芽 ､ の 4点 を明らか に した o
第 轟輩では ､ ㌻調査 ･ 広報+ 活動 の支援 プロ セ ス に つ い て考察 した｡
こ こで 隠 ､ 郊外団地再生の ｢調査 ･ 広報活動+ を進め て い く上 で の r開かれた対話 の 場+ の あり
方をこ焦点 を当て てもぅる e まず ､ ｢細かれ た対話 の壌+ の 形成 を促すため の専門家と推進組織 の協働
プ ロ セス と して ､ rコ ー エ デ ュ ケ ー シ ョ ン ･ プ ロ セ ス 似 下 ､ C E P) + の 概念 を提起 した｡
C E P総 革門家 と 推進 組織 が 協働 を 通 じて まちづく りに感要 な 細識 や 技構 を 互 い に 教 え 合 う
(co - edu ごaモ董o n) 過程を 意図 して u る惑嘗一 重 い の 能力も引き 出し合い (cor edu c e) ､ 高め合 い ､
共有する 過程 と い う意 味も革 ん でをもる .
等価交換 - 括建替 え の 検 討か ら団 地再生 の 検討 へ と方針転換 を行 っ た 1事例 を対象 と して ､ 筆者
ら 大学研究壷 によ る支援活動 (ア ク シ ョ ン ･ リサ ー チ) を通 じて同紙念 の 有効性 を検証 した e 研究
室 と推進組織 の 協働によ る意 向調査か らは ､ 1) 従来型集会の よ うなフ ォ ー マ ルな活動 で は ､ ｢開
か れた対蔑 の 場+ の 形成抱 囲簸 で ある こ と t 2) 参 加者の発意に基づ い て始 められる コ ミ ュ ニ テ ィ
活 動 の ようなイ ンフ ォ - マ ルな活動 の 中に ｢開か 凱 た対話 の 場+ が形成さ れ る可能性が ある こ と ､
3) ｢開か れた対落 の 場+ 経 由律1ヒ･ 複数化 ･ 連携 の プロ セ ス を経て持続 して い っ た こ と , の 3点
を明ちか に した｡
第9牽 で ほ , 練熟 と して ､ ｢持続型集佳 シス テム+ の内容 とその可能性をこつ い て ､ 2 - 6章で述
べ た結論 を亀 とに総括 し､ 現段階で考え得る ｢持続型集注シス テ ム+ の諸 条件 を整理 し摸索 した｡
同様蔓こ､ ｢支壊プロ グラムj の あり方 に つ い て も､ 7 , 8牽で 述 べ た播 給をもとに総括し . 現段
階 で考え得る ｢支凄プロ グラムJ の 重要な慮 を整理 し提示 した 8 そ の上 で ､ 今後の郊外団地再 生に
おらきて 接 i 団地全体と して ｢持続型集 佳 シス テム+ を構想 し共有ず る こ とは極めて重要で 轟る こ と
を述 べ た ¢
さらに 句 奉研究が現状団地規模 (佳梯住戸敷き の維持を前提 とした考察で 轟っ たこ と の限界 を示
し､ 飼え亭濃 底層テ ラス僅棟ヘ の建替え と舞 岡薬園の併設 とむちっ た ､ 団地規模の緒ホ ､ 個性的なハ -
ド代 の改善 ､ 郊外産蛮地特有の ライ フ ス タイルの提案, コ ミ ュ ニ テ ィ ビジネス ( 摺機経営) の導Å ､
規 よ 4慮 を視野 に泉甑た再生 シス テ息 の 検討が今後の霊賓環濠で 轟る こ とを述 jqた o
(慮)
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第i撃 序添
1 . 1 深題の背嚢
1 - 1 . 1 フ ロ ー か らス トッ タ ヘ `
高度経済成長 が止ま り ､ 地価よ昇 ､ Å 日増力日 ･ 移動をこ特徴 づ狩られる 成長社会か ら葬成長型社会
へ と 移行 して 久 しい . 高齢化 ･ 少子化 ､ 環境問題 ､ 鎮 まむ鳥蔓こ対する価値観の 多様すヒな ど､ 我が国
に お ける住ま い ･ 住環境 (童に都市啓) を取り巻く 状況 は大きく変化 した¢ こ親らの 変化に伴 っ て ,
今後 の 住 まい ･ 住環境の 供給 ･ 運営 ･ 更 掛±関 して も ｢パ ラ ダイム シ ヲ ト くpa r 盈digm shi氏 - 考え
方 の 基本的枠組み の 転換) + が求 められて い る o これ桂 一 凝 に ､ rフ ロ - か らス トッ ク へ+ と呼ば
れ る もの で ､ ｢ フ ロ ー (flo w) + すなわち新建設中心 で 進 ん で きた住宅供給 を改め､ rス トッ タ
(sto ck) + すなわち今 ある 住宅 を重視 して ､ ぞ れ を長く ､ 有効 に使 っ て い く方向に切り替 えて い
こ う と い う もの で ある o こ の よ うな 主我 の 代表的なも の と して ､ 2 OO 0年 6月書こ住宅宅地審議会が
当時 の 建設大 臣に答申を行 っ た ｢21 軽紀 の豊か な生活 を支 え る住宅 ･ 宅地政策をこつ い て 1) + をあ
もずる こ とが で きる ｡ そ こ で は 専 ｢住宅奄地政策の 殊題+ と して ､ ｢市場重視j と共 に ｢ス トッ タ霊
視+ が掲 げられ てお り ､ ｢住宅宅地 ス トッ クが量的に揺 充足 して きてむらる現状 ､ 成熟社 会が もたち
す き ま ぎまな 潮約を背景をこ, 耐久性 の 轟い 良質な住宅宅地 ス ト ッ クを 形成 し v 号 凱を捷持管理 ､ 循
環 き せ て い <辱 ､ 住宅宅地 の ス トッ ク の 質 ､ 流動性 との 関わ り にお い て政策を構成す る スタ ンス+
と貌明が され てらさる ｡
で は ､ 実 際に我が 国は どれ だ柑の 住宅 ス トッ タ を有 して い る の であ ろうか ｡ 平成丑5撃(28 0 3年)
の 住宅焼 酎調査 2) によれ ば t 住宅 総数 は実に約 5,387 万戸 で あり､ 同年の 総督帯数約壕,722 嘗帯
を そ の ま割以 上 も上 甑 っ て い る ｡ そ して そ の 住宅総数うち ､ 昭和 5 5年(19 鮒牢き まで に建設き艶
た ｢居住健帯 の 存在す る佳奄+ 捻約 1,757万戸 で あるか ら ､ 平成 豆5年 紹00 3年)の 時 点 に凝旨5て
少 な く とも約 3 2% の 住宅 が 築 2 5年 を迎えよ う と してをちる こ とにな る 8 鍍 <昭和 51年(19 81辱)
- 軍成 2年(1 99 0年) の 10年 の 閉 に建設き れた住宅絃約 1,15 1万戸 とな っ てお り ､ 今後きら紅建
築後長期餐過 した住宅ス トッ クの 点め る割合が増えてらもく こ と抜容易をこ予想す る こ とがで き る ｡
これ らの こ とかち , 今後 の住 ま い ･ 住環境 の あり方を考えてむ急く上 で重要をこなる の 隠 , ｢ス 軒ッ
タ重 視+ の 観点か ら ､ 長期経過 に より構造 の 劣化や機能 の 陳腐首転が顕在すヒtjて きた住電をこど将 よう
に 対応 してむきくか ､ とむ誌う こと で 凝る8 これまで ､ そ して現在 におをさて 亀我が国の住宅 の多 くは､
畢均 して 3 0年程度 で 潰 されてむもる ｡ そ の - 方 で ､ 低成長型放資の到来と典をこ地球環境開嶺が広く
羅溶 き釣る よう着こなる と,∧これまで童鏡で あっ たスク ラッ プ
･ ア ン ド 8 ピみ ト くs c T ap a Bd bui重t-
廃棄 と新建設) 型 の 建替 え ･ 再開発をこも批 判 が集 まる よう着こな 巧 ､ 近年 で 揺 u } ペ - シ ョ ン
(r en o v a触 n - 建物全体 の 比瞭的大掛 か りな改装 ･ 改造き や コ ン㌔環 - ジ ョ ン (a,o mve T S呈on - 建物
の 周 途転籍) などをこより ､ 賓托 ･ 陳腐才!ヒを解消 し建物 の 寿癖 をもう敦サ年をま掛 ぎ母う とする の試 み
那 , 建設業界内 だをチで 絵なく ､ 大衆 メディ ア (T V･ 雑鰭等き を通 じて 一 般のÅ療書こも広<緒奔さ
煎 る よう轟こなっ て 尊てもゝる 3) 郎 5き 砂 しか しなが ら ､ これ らの 行為 は まだ少数 の意 欲的な革鳶剛こ
留 まっ て 凝 り , 広 く普及 してむゝる とほ嘗むさ濃い 状況事=ある ｡ これ隠 ､ こ甑まで戦後5 0年鏡野て き
- 還-
第1牽 浮 輪
た住 ま い ･ 鐘環境ぜく りの あ唱寿が ､ 技術､ 政策 ､ 盤薬シス テ ム い ず れ をみ て もフ ロ - ( 新建設)
中心型をこで きて 旨1て い るか らで ある と嘗われて い る6 )｡
ス ト ッ タを重視した睦 まい ･ 住環境づく り の 実現蔓こ向けて ､ それらを支 え るシス テ ムや技術 を関
連各藩薗をこ凝む‡て 開発 し､ 総合化 させ て い く こ と は､ これか らの建簸 ･ 都市計菌分野にお ける極め
て重要な磯討蔑題とな っ てら1る 匂
1 曲 1 . 2 マ ンシ ョ ンス トッ タ
我 が 国蔓こ凝 狩る 居住形態 の - つ に , 区分所有型の 集合住宅 ?) がある ¢ こ れは - 般 に ､ ｢分貌集
合僅篭+ や ｢マ ン シ ョ ン 8)+ と呼ばれて い る もの である (以 後､ 本研究 にお い て は時に斬りの な
むも限 り ､ ｢マ ン シ ョ ンj とは､ 区分所有型 の集合住宅を指す こと と し ､ 賃貸形式な ど非 区分所有 型
の集合鐘篭とほ 明確喜こ区罰す る こ と とする) a
平成 i3年未 の時点 で全国の マ ン シ ョ ンス トッ タは 40 0 万戸 を超 えて お り, また ､ 全国で約 1割
招 Å が マ ンシ ョ ンに居住 し ､ 寮貴著琵や神奈川鼎な どの 都市沸で ほ ､ 約 2朝 の 人が マ ンシ ョ ンに 居住
してむ亙る こ とか ら 亀 , 都市部 を 中心に 広く 普及 して い る居住形態 で 凝る と い え よう ｡
そ の 反面 ､ 我が国峯こ烏 柑る マ ン シ ョ ン供給 ･ 居住の 歴史 ほ さほ ど長 くは ない 9 )五0) o 賃貸形式 の
東造濃度 轟音江戸時代よ り 存在 し ､ 賃貸形 式 の 鉄筋 コ ンク リ - ト遊興 同住宅 が ､ 戦前 の大 正 14年
宅1 9 2 5年) に す で峯ニ ｢御茶 の 政文すヒア パ … トj として 出場して い る こ とに対 し ､ 昭 和2 8年(ユ9 5 3
年) 魔 窟都が供給 した ｢雷益城ア パ - ト+ を皮切り に昭和 31年(1 95 6年)に民間では発案都 桐谷 に
r四 谷 コ - ポラ ス+ を ､ 同年 田奉住宅公 団 (以下､ 公団 :現在 の 各市再 生機構) が 千葉市稲毛 に
｢稲毛住宅+ を供給 した こ とか らよう 尊く マ ンシ ョ ン供給が始 ま っ て い る ｡ しか し乗降 には ､ 昭和
3 0年代 は マ ン シ ョ ン供給は き 捜 ど 一 般すヒしてら‡な い . 当時民間が供給したマ ン シ ョ ン は ､ 都心 部
を中心 と した高級 マ ンシ ョ ン とt./ て会社役員な どごく 一 部 の 人身 を対象 と して凝 り ､ 一 方で公団 が
供給 したテ ラス]＼ウス や 中層住宅 ほ不人気 の た 軌 社宅 として企 業向 捌こ大量分譲されて いた こ と
が そ の背繋に 凝るや 昭和 3 7年(ほ62年)の r建物の区分所有琴に関する法律 (以下､ 区 分所有法)+
の制定 ､ 昭和 3 9年宅19 64年)の 公田分譲集合佳奄供給再開を受 けて ､ 昭和 4 0年代に入 ると , 全 国
の在宅鰐希公社も加えて郊外 鮮に凝狩る マ ンシ ョ ンの大量建設 ･ 分譲がようやく始まる よう にな り ､
こ こか ら ∇ ンシ ョ ン 鰐姶 の - 般イ巳 ･ 大衆化 が加速される こ ともこな っ た｡ 注目す べ 尊揺 ､ 昭和4及年
(且9 鎚年∋､ 公団 揺若年勤労者 にも購 Å し脅すい 低価格低金利の r特別分譲住宅+ の 供給を開始し
た 芝と で 凝る 川 ¢ 底価格鑑金網 を薬現 す るため ､ これらの 多< ほ郊外部の広大な休閑地脅臨海部
の 埋 め 立 て 地 を利潤 して 識 - 住戸約4 8m
g
､ 3 D 拡､ 5層階段壷型 , 1佳棟 2 0- 50声で 構成され る
阿 - 佳磯 を大豊峯こ建設
■
し - 5 OO- 旦58 0戸 で 5 - iOh盈 の広東な敷 地 を共有す る大規模な 『団地+ 形
式 で大量 の 住宅を - 括分魂 した ｡ これがももわ珍る郊外部におをナる 団地形式 の マ ンシ ョ ン , すなわち
r郊外分譲輿合住宅団地 (以下､ 郊外分譲団地) + で 凝る o
潜熱労襲団地 捜 昭和 50年代看こ太 る と 民間 も旗わ っ て 引き続普建設 8 分諌されるが , 昭和 壕0年
柁 の ように - 団地 の 規模惑嘗兼普も包も の 絃昭和 58年代初頭で灘波 し､ そ の 後捻そ の 地区 で複数の 団
- 望-
覚 ま輩 序鶴
地 か らなる 大規 模な 団地 ｢群+ が 開発 きれた と して も ､ - 団地 あた野 の 規模は 2¢e戸程度碁こ抑 え
られ るように な っ た o 同時に ､ 5層階段室型佳棲 も次第着こ姿を消す ようをこな野 ､ 代わ りに 王 レ ペ -
夕 - 付き高層佳棟や低層 タウン ハ ウス 塑佳接が台頭す る ように な っ た歩
こ の ように ､ マ ン シ ョ ン 供給が開始 きゎたの隠 昭和 3 0年代習 あり す 広くÅ卑 に普及する 招 は昭
和 40年代 に 入 っ てか らで ある B これ ら初期 将 マ ン シ ョ ンは , 撃威 16年 紹00 4年)現在すで蔓こ3 0
年 を 経過 してお り ､ マ ン シ ョ ン の 築年数別 ス トッ 夕 の推移 (図星 - i) 五2) を見る と､ 昭和4 9年
(1 9 74年) 以 前に 建設 きれた マ ンシ ョ ン と して 4魂万戸存在す る ことがわか る ｡ そ して これらは ､
戸建 て 住宅同様 苛､ 長期経過 によ り構造 の劣化争機能 の陳腐化 が顕在才ヒして 凝 り ､ 建替えも しく 隠大
規模改修 などの対応が求められて い る o また ､ 規模 の兼 営 い マ ンシ ョ ンの 場合 ､ 努化 ･ 陳腐化 を放
置する ことは そ の マ ン シ ョ ン全体の ス ラム化 に つ なが り ､ 地域社会 へ 与える影響も少なく 蔑むき8
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1 . 1 . 3 苛ン沙 ヨ ン建替え 問題
- 般 に 築後年数 の経過蔓こよ 8老朽化 した∇ ン シ ョ ンQ)改善 ･ 更新 には ､ 戸建て住宅や 賃貸形 式 の
集合住宅 恕ど飽の - 般的な居住形式の 更新に は恵を咽 難が伴 う三 と になる o それ 隠 ､ 鐘楼 建物 を複
数の主体で F区分所有+ し､ 敷地も また複数の童俸 で ｢共有+ して い る こ とに起因す る問題 で あ り ,
区 分所有法をこ基づく - 定の 合憲 要件 を満たす こ とに よ っ て の み佳棟建物 の 経緯管理 ･ 改善や敷 地 の
利潤方法 を ｢決定+ ず る こ とがで きる ともゝう ｢合意形成の 困難 凱 を指 して い る o 実 際に ､ 老朽化
した 苛 ン シ ョ ン の 改善 ･ 更新 に遊 行る合意形成の 困粗さ ほ ､ 今 では 大きな社会 問題とな っ て 凝 り ､
≡ 艶 までをこ建替 えを薬現 した マ ンシ ョ ン はわ ずか 81 事例 将 成 ユ4年 3月現在 : 阪神 暮 淡路 東 厳
選峯こよ る被災 マ ンシ ョ ンの 再建事例を除 く) に留ま っ て い る の が項状 で 凝る 13) 昏
こ 艶ま で 建替 え 合意 を困難蔓こして い た要 田の - つ に ､ 平成 14年改 正以前の 区 分所有法 にお ける
建替 え 決議 の 要件を 郎ずる こ とがで き る 9 同法第 62免 で は ､ ①老朽化 して い る こ と ( 老朽化),
②建物価格 より建物 の効摺 の 維持封擾 資周の 方が 高藤 で ある こ と ( 費用の 過分性) ､ ③同 じ敷 地 で
ある こ と (敷地の 同 - 性) ～ ④再建建物 の使属 国的が こ れま で と同 一 で 凝る こ と (建物目的 の 同 一
性き ､ 以上 4項目 g)客 観的要件 を瀦た ず場合の み , ｢区 分所 有者及び議決権 の 各五労 の 掬以 よ の多
敬+ で 建替え を決穣 で き る と し て い た o しか し実際をこは ､ そ の 4項目 を満た す こ とが 困難 で あり ､
とりわをチ ｢老朽化+ や ｢費用 の過労性+ に つ いて ほそ の判 断を巡 っ て権利者間で 対立 ､ 場合 に よ っ
て は 訴 訟看こ怒 る こ と 亀あ っ た 6 こ の た め ､ 実現寧嗣 の ほ とん どが 区分所有法 に基づ く ｢法定建替
えj で は なく , 民 法に基づ< ｢任意建替え+ 順 鞘会ア バ - トに関 し て は ｢第 - 種市街地再開発事
莱+) と して権利者 全員合意蔓こよ っ て 建替え決議 を可決さ せて い る ｡
そ し て そ れ らの 全員合意 を成立 さ せた事例 の多くは , 昭和 3 0年代 に建設 きれ た ､ 団地形 式 で は
あっ て も 比較的規模 がホ さく ､ 都心部 に鐙馨 して い る ため等価交換方式 によ っ て建替え参 加者 ぼ 従
前 よ野広 い 住戸 を無償で取得 で き る と い う､ 権利者 の多 くが進 ん で 合意す る条件妄こ潜 まれ て い た事
例 に 限 られ てむさた (翠轟l - i , ユ ー 2) 皇4) ｡ きらに ､ 先述 した ように企業等 の 法人が社饗 と し
て 十敷 か ら数千の住戸 ､ 場合 に よっ て 娃 1梯丸 ごとを所有 して い たため も 合意形成が円滑をこ進 ん だ
チ - ス もそ の中蔓ニ少なか らず存在 した こ とが報告 さ れて い る ユ5) ｡
写楽ま - 1, i - 2 轡感 受換事こよ る - 括睦番え の 前後 (桜歴 ヲ ラ ッ ト ･ 索漠都笹 出番匠)
- 凄-
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と芝 ろで ､ マ ン シ ョ ン招 ｢老朽イヒ+ には 号 ①構造的老朽イE: (ヨ シタリ - 卜など構造体 の 劣すヒラ 卑
②機能的老朽すと (住戸が狭 い ､ 洗濯機置き 場がなむミ､ 萄気容盈が低ら主な どの 住戸機能の 陳腐化) ,
③経済的老朽化 (修理 す るよ 巧 建替 えた 寿が安 上が り) Q)3 つ の 要素がある 呈6う む 公団をこよ っ て 建
設 さ れた 分譲団地 の 場合 ､ 佳棟建物の 構造体その もの 揺 70年を超えて耐 え られ る と言われても篭る
こ とか ら ､ 築後 30年 で ｢構造的老朽化+ に至る 可能性 は 極めて 底 H Q こ れ ま習をこ建替え られた事
例 の うち ､ 同潤会 ア パ - 卜 (築後6 0- 7 0年 で建替え) を除いた もの の多くが築後4 0年未満で 建
替 え られ て い る こ とか らも､ ｢機能的老朽化+ も しく は ｢擬済的老朽柁+ を要因 と して 建替 え られ
て い る こ とがわか る ¢
平成 旦4 年(2OO2年), 区分所有 法が 改正 さ れ ､ 老朽化 ､ 費周 の 過労牲 ､ 敷地 の 同 一 性 ､ 建物目
的 の 同 - 性 の 4項 目 が同法62負か ら削除され ､ た だ区 労所有者お よび議決権 の 各五分 の 四以 土 の
特別多数決 の み で建替 え決議がで き る ように な っ た 6. また ､ こ れ まで 法的解釈が 暖昧で あ っ た団地
型 マ ン シ ョ ン の建替 え に つ い て も ､ 同法 69粂 ､ 70粂 の新設に よ り ､ 按劉建替え ( 一 部招 棟 の 率 の
建替 え) にお 狩る r承認決議+ 帝 ､ 全株 一 括建替え着こ磨 ける ｢ - 括建替え 決議+ の 要件が明文化さ
れ た o 加え て ､ 同年 ｢マ ンシ ョ ンの 建替 え の 円滑化等 に関する法擾 (以下 ､ 建替 え 円滑化法) が朝
定 き れ こ れ ま で 不安定で あ っ た建替え決議後 の 事業4t:掌紋きが具体的 に規定 き れた o
しか しなが ら ､ こ れ ら 一 連の 法的緩和 ･ 法的整備 によ っ て 建替 え がよ り 円滑 に進む の 揺 ､ 建替え
参加 へ の 強 力な イ ン せ ン テ ィ プ (in c e ntive - 刺激 , 誘 因 , 動機) とな る 等価 交換方式 が成立する
魚件 を有 して い る 立地条件の 良 い マ ン シ ョ ン で ある こ とに は変わ りがない ｡ 今 後 ､ マ ン シ ョ ン の改
善 ･ 更新問題 が深 期すとして く る の は ､ 機能的老朽化 が顕在化 しi か つ ､ 等価交換方式に よ る建替 え
が 困難な マ ン シ ョ ン ､ すなわ ち､ 昭和 4 0年代に建設 さ れた東規模 な ｢郊外労譲集合住宅団地J 峯こ
集 中す る こ とは明 らか で ある ｡
1 . 1 . 4 郊外労渓集合住 宅団地
昭和 40年代 に 供給 きれ た F郊外分譲集 合住宅団地+ の 多く ほ ､ 大規模 ･ エ レペ - 夕 - 無 し ･ 全
戸 4 8m
2
と い うハ - ド面 の特徴 を有 して い る こ とば先述 した通りで ある (写嘉I - 3) o
琴轟呈 - 3 建設直接の郊外来観襖団地 宅西 IJ､車台佳電 ･ 千葉市花見川 区ラ
ー 5-
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で ほ ､ そ の ソヲ ト薗で ある居住 と運営は こ れ ま習 どの よ うに行わ れ ､ 現在 どの ような問題 が浮i:
♭てら篭る 郎 で あろうか o
霧外鞄磯の多く は郊 外部砕広東な緑地撃疎開地 ､ 瞳海部 の 埋め立て地 を事‡潤 して 建設さ れ たた め ､
確辺に公衆公益施設が まだ整備選れて い なら ､ゝ らミわゆる ｢陸の孤島+ と呼 ばれ る団地 も少なくなか っ
た とら1う o Å居着の 多く 隠若< 蔭力 の 轟る ヲ ア ミ リ - 駿帯で あり ､ ｢特別分譲住宅+ と して 供給 さ
艶 た団塊 に磨 い て は こ の 傾向は顕著で 患 っ た o 尊の ため ､ いずれの 団地 にお い て も自治会活動 は盛
んに 行わ釣 ､ パス 路線 の 誘費や 助け合い 活動な ど､ 自ら住環境を豊か にする ため の運動 へ と発展 し
て n く ¢ そ こか ら派 生 して ､ 昭和 5 0年 に入 る と多く の 管理組合が ｢委託管理+ か ら ｢由主管理+
汽 と移行 する 呈7) o
奉凍 , 法的蘭画 か ら言え ぱ､ 団地形式で凝 っ て も住棟毎を芝管理組合を組織 し ､ 佳練達物 の 維持管
理 を行 っ てむ急く こ とが マ ンシ ョ ン運営 の遺草で ある o 団地管理組合は ､ 建物所有 者の 共有の 土地な
らちし付属施設 を按 と して , ゃ れ らの 管理を行うた め の 団体 で あ
l
り ､ 各鐘楼 を管理す る た めの 団体で
ほ ない ｡ しか しな漆寄ら ､ 摺地の場合 ､ 僻 身 の 佳嬢をこ つ い て も団地全体 と して 一 括 管理す る方が効率
的 8 経済的 で 轟り ､ 団地全体環境 を経緯する ため に も好 ま しい 場合が多 い o こ の ため ､ 区分所有法
で 経 緯地管理組合 の ｢規約+ を改正 する こ とに よ っ て ､ 団地全体 と して 佳棟 の - 括管理 を行う こ と
を 可能 と してむきる o 実際に , 多く の 港外 団塊 で は ､ 各鐘楼 の 形式が 同 一 で ある こ とか ら佳療を団地
堂俸 で 一 括管理 とし 毎 そ の 止で 自 主管 理 へ と移行 して い る iB) o
昭和 5O･年代後半 に な る と ､ 多 く の 樫帯 で ライ フ ス テ ー ジ の 進展 に伴 い 子 どもが成凝す る と ､ 団
地 で｢- 常 に 48王滋 ･ 3 D 蛇の鐘声さこ狭小 さを感 じる声が高 ま っ て くる 卓 こ こ に居室増築運動 の 機運が
発生 す る ｡ 昭和 5 8年(呈983年)､ 下野池 (しも つ いをす) 第ニ 住宅 (大阪府 堺 市 ･ 1970 年 分 譲 ･
4 且O声き で 共 同増築が実現する と ､ 関案で も高洲 二 丁目住宅 (千葉市来浜区 ･ 1973年分譲 ･ 1 430
戸) を 始 めと してら盲く つ か の 郊外 団地 で 共同増築 の 検討及 び含意形成活動 が行わ れ る ように なる
(写真湿 - 4) ユ9) 杏
写轟 1 - 4 郊外団地 の 共同増築 ( 高洲ニ 丁 因住宅 ･ 千葉市糞浜区)
昭和 60琴代蔓ニ見 り - 地儀が上 昇す る と都心滞の マ ン シ ョ ンで 次身 と等価交換 方式 に よる建替え
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合意 が成立す るようになり ､ そ の影 響ぼ郊外団地 に も飛び夷 し､ 郊外 団地 にお 狩る衆同増築運動を濃
淡 J& と建替え 運動 へ と方針転換 を行 っ て い っ た｡ しか し急がら､ 規模Q3東嘗もち郊界団地で は ､ 権利
者 の 資金負担が不整とはむさえ 堂風合澄 を得 る 這 と総統 して容易で はな く i 地域 に よ っ て隠 ､ 都 市計
画 法 1 1粂 ｢ - 鰭地の 住宅施設+ 等 の 法的規制をこ阻ま甑て ､ 建替え選執 は次第着こ長期化 してむ急く ¢
平成 2年(19 90年)､ バ ブル 経済 が崩壊 し地価下落が始 まる と一 等備変換 の 澄元準も次第蔓こ こ酌
まで の ような好条件で はなくなり､ 建替え運動経 きら着こ最期偲､ 平成 - 桁代後半頓にをま建替 ぇ運動
が 次々 と挫折す るようをこなる o 郊外団地 の 価格が暴落するなか ､ 括 カ の 凝る中堅 フ ァ ミ リ - 常務 の
転出が相次 ぎ､ 賃貸すヒ住戸や場合をこよ っ て は空き住戸が増激す る ¢
平成 10年代 に 入 る と ､ こ れ ま で精 力的 に由主管理を続柑て きた郊外韓地で は ｢自主管理疲 れ+
の 傾 向が強 ま っ て く る o 居住者 階層 に も変化が起 ≡野 ､ 長期居住の 高齢者 陛帯 と ､ 貸賃居住 の 若齢
ヲ ア ミリ ー 健帯の 二 極分化が顕著に なるo こ の こ とはますます ､ 管理 絶食理事 の 担 い 手不足を生 み ､
管理組合運営 を不安定なものをこ して い る o こ の時期に は ､ こ の よ うな状況 を あく まで建替え の 実現
で 打破 しよう と ､ 住戸 の 狭′j､性や 設備機能 の陳腐4短か らの 脱出 とも盲う意 味 で はなく ､ ｢団地全体 の
安定 した運 営 を続 狩る ため+ とい う意味か ら ､ 従来の 等価変換 ･ - 括建替 え に こ だわ らない ､ ｢新
たな+ 建替 え手法 を画策ずる団地 が出現す る &
稲 毛海岸 三丁目鐘宅 (千葉市美浜 区 ･ 且9 6 8年分譲 ･ 76 8戸き で は ､ 敷地 の 3分 の 2 を売却 し ､
残 り の 3分 の 1 の敷地 に全権利着分 の 佳奄 を確保 し, 還元率 10 0 %を日給 したが v 建替 え決議 で は
法定合意要件を満たす こ とは で きな か っ た 20) 21) o 諏訪 二 丁目住宅 (窯京轟多摩帯さ 且97 ま年分議 書
640声) も ま た ､ 敷地 の 3労 の 1 を売却 ゾ … ン と し, 残 りの 3分の 2 の敷地 に建替ぇ ゾ - ン と見送
り ゾ - ン を設置 ､ 建替 え参加者をこ捻取得庄戸規模 に応じて 200 - 2,00 0方 円の資金負担 をす る とも5
う計画 を策定 し て い る ｡ そ の結果 ､ 約 73 %の 建替え参加希望者 ､ 約 盈0% の 見送り ゾ - ン へ の移 転
協力者 を得た亀の の ､ 売却ゾ - ン を購入 するディ ベ ロ ッ パ ー 不在 によ り頓挫 して い る 由 夫清音住宅
(横浜市 金沢 区 ･ 197 1年分譲 ･ 270戸) では 合意形 成が で きた棟毎 に建替える方式の 検討が始 ま
り ､ 現在 も検討清動が続け られ て い る 22) o
こ の よ うに ､ 平成 16年(2 0 4年) 現在まで に ､ 郊外団地 にお締る等価交換方式に よ る - 括建替
え計画 杜全て 頓挫 し ､ 自己資金負担 に よる棟別建替えも未だ実現 してむもなもぅ母
築後 3 0年を経過 した現 鼠 郊外掃地で 紋 - 般着こ使周容積率が 70 %繭擾で あるた め ､ ゆとり の 轟
る オ - プ ンス ぺ - スをこは居住者間 で育 まれた樹凍牽草花が豊か着こ茂り ､ 居住者間 で の 評価をま非常蔓こ
高く ､ 愛 着を感 じて い る居住者 も少なくなら= 写真且 - 5夢 ま - 伝) ｡
そ の - 方で ､ さ らなる住戸価格 の 暴落､ 高騰ずる管理費専修繕積立金 ､ 近隣交流率 団地ヨ 三 三 ニ
テ ィ の衝 薄 他 藩齢居住者の 増加 ､ 建替 えや 大規模改修の実現方策不在尋こよる団地運営の 先行 き不
透明感 な ど､ こ れ まで の 住戸 の 狭ホ化や ､ 住戸機能の 陳腐柁撃 とむもつ た団地変体で紫蘭され奪す施さ
比瞭約単純 な問題と沈 ぺ る と､ は るか蔓こ複雑で相互をこ絡み合う閑趨が哉露盤じても与る ｡ そ して 骨郎
らは ､ 陛帯構成 ･ 属性 ･ ライフ ス タイ)レ等の達もゝをこよ っ て 居佳肴閑で諾意 の き 甑寿が異なるた 軌
必ず しも 団地金棒 で共有で 馨 る問題 で隠 なむゝとらゝう緒戦を持 っ ても1る ¢
ー ? -
第 呈輩 序論
写真 且 - 5 , 1 - 6 郊外分譲団地 の建設当時 と覗荏 (西ホ中台住宅 ･ 千葉野花見川区)
苛 . 1 . 5 団地再生
策 ニ 次怪界央戦後 ､ 軟鋼 でをま戦災復興 の た めをこ ､ 英栄で は録還兵 と､そ の新 しい 家族の た めをニ住宅
が表 象妄こ不足 した 凸 そ して 戦後 の 奉格的 な 住宅 の 大豊建設 ､ い わ砂る ｢マ ス ハ ウジ ング (m a s s
ho u sing) + 抜 目奉 よ り も - 足党をこ歓楽諸国で 始ま っ た ｡ そ の 中心接 ､ プ レキ ャ ス トコ ン クu - ト
袈 の 高層佳棟 か ちな る集合住宅団地で あ っ た が ､ 画 - 約な住棟 ･ 住戸 デザ イ ンや 人間的 スケ - ル感
を逸脱 じて らもた こ れら の団地 で 紘 , 次第右こÅ J& か ら 見放 さ れ ､ 捨 て ら れ た 住 宅 地 (abando ned
e state)とな野 ､ バ ンダリズム (v amdaRs m - 公共施設 ･ 文化財 な どの 心 な い 破壊) が 横行し､ 最
終的 に は ス ラ ムすヒして しまう 例 亀 少なく なか っ た e -そ の 代表的な 例 は , 米国セ ン トルイス (Saint
Lou主sき の プ ル - イ ッ ト ･ アイゴ - (軌 itt一 塩oe) 団地 で ある 由 1 956年 に建 設 さ酌 た この 団地 は
住 民蕃こ愛 き れず孝巳罪 の 温床 となり､ 1972 年 ､ 建設か らわずか 及6年 で ス ラム ク リ ア ラ ン ス (s呈u n
cle 盈 Ⅷ 腔 - 不 慮住宅地 区の - 括除却) の ためダイナ マ イ トで解体き れて しま う (写真1 - 7) 急3) o
写轟ま - 7 プ]レ - イ ッ 卜 ･ アイ ゴ - 団地の解体
こ れら の反 省か ら､ 欧米 の 佳奄建設 ぼ ､ 高腰か ら中低層 へ ､ 郊外から都心 へ 一 画
- 軽か ら多様性
へ 号 巨未 完 ケ - )レから人間的ス ケ - ル へ ､ 呼央集権的な計画か ら瞳 民参加型 の 計画 へ , そ して 愚か
ら 質 環 とテ - マ が見直書 艶ても3く ¢ そ れ と畢汚 して , 老朽托 しつ つ ある マ スjlウジ ング期の 貸賃集
- 磨-
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含住宅団 地蔓こ対 して は ､ そ の 居住環境再生 の 取り組参 が盛ん に行わ れ てお 野 ､ 近年で 隠我が国 で も
｢団地再生+ と し て 積極的を=紹介 さ 釣 るよう に怒 っ た 紬 25) 昏 そ 己 習 は ､ 単 怒 る佳接化佳棟 の 再
開発約 一 括建替 え で はなく ､ 荒廃 した コ 三 三 ニ テ ィ の 再生 ､ 活性1ヒが員標 とな っ て お り､ ③団塊愛
捧の - 抵建替ぇで はなく､ - 部佳棟の み の建替え と､ 既存鐘楼の 増改築帝 減築 と い っ たリ ノ ペ - シ ョ
ン ､ そ れ ら の多様 な組み合わ せ ､ ②衆周空間 ･ 糸屑施設 の改 善率機能付廟 v ③そ れ らの 計画 ヘ の 居
住者参加 ､ とい っ た手法 の 有効性が示きれ て い る (写轟1 - 8 , 1 - 9) 2 6) 也
写真 1 - 8 , 1 - 9 海外 に戯ける団地再生の 前後 (ベ トシタ - ル団地 ･ フ ラ ンス)
実際 に 我が国 で 亀､ 昭 和 3凱 4 0年代 に建設 された 公団貸賃集合住宅緒…地を対象 に して , 居撞着
参加 に よ る 建替 え 27) や 屋外典周 空間 の環境改善 28) が行わ れ て旨ユる 匂 こ れ らは 共通 して 当該団塊
に居住す る ｢生活者 の 立場や 価値観+ か らの 計画 目標 設定 を可能 と し て い る虚妄ニ意義 が轟 るo
ま た ､ 公営賃貸集合住宅 団地 で は 団地再生の 一 環 と して ､ 既存住棟 へ の - 室増築や エ レ ベ ー タ -
増設 , エ ン トラ ンス周 りの バリ ア フ リ - 改修など建替えi;h外 の 多様な l+ノ ペ - シ ョ ン方法が試み ち
れ て い る 29) 30) ( 写塞L - iO) 3･且) o そ の 一 方 で ､ マ ン シ ョ ンや 紛議団塊 にお 汁る こ の よ うな試 み
は ごく わ ずか に留 ま っ て い る の が環状 で あるo
写寛 ユ ー 1 0 中層 ･ 階段造型佳棟 ヘ の 野 捗 糸屑癒下増投 (県営蓬莱団地 事 権藤農高島帯〉
- 9-
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そ 釣 琴曲は ､ 第 ilこ貸賃団地 の 寿が労譲械地 よ野趣設時期が古い もの が多く ､ リノ ペ - シ ョ ン の
必要性治哨 ら3這 と ､ 第 ニ に住宅 の権利者が マ ンシ ョ ンの よう碁こ複数 の主体 の 合議体で はなく ､ 地方
自治体 尊公掃 ､ 公社な ど単 - な公衆鰭捧で あ っ て ､ 王事実施な どの方針決定や 工事Q) マネジメ ン ト
が進 めやす駈もこと ､ 第≡ に ､ 工事実施室体 が公米韓棒な の で ､ エ事 に投資す る資金が相対的に潤沢
で ある こ と､ で ある と貰われて い る 32) 也
1 - 確 i 6 争 議 テ ィ チ ビリテ ィ
3 OÅの 科学者 ､ 専門家か らなる グル - プ rロ - マ タラ ブ+ は ､ 197O 軌 ｢成長 の 取界+ と い う
概念 を提示 し ､ Å 類ほ 経済成長 をし鏡 狩る こ とは不可能で ある と警告を した 33)o そ こ で は , 人類
の 消費 しても5る糞渡の 畳 桂指数関数的 に (弓なり に) 増加して い る の で い ずれ澄渡畳をこ限界がく る
ことを指摘し､ 経済成長♭な い蟹 デ)ほ 提嚢iJ た｡ この 概念 は ､ 発褒 当時は 昇常 に新 しい 発想で あ っ
たた 軌 鰹界中毒こ東 きな衝撃を卑 え る こ と とな っ たo
｢成長 の 限界+ を背景 と し て ､ rサス テ イ ナ ビ リテ イ (s ustain ab量i豊ty - 持続可能性)+ と♭蓋う
言葉 が ヰ 重要な概念 とし て広 く凍わ れる よ うにな っ ため ほ ､ 国連の ｢環境 と開発に関す る鰹界委員
会 晒 oT呈d Co痩汀n皇ss量o n on En vir o m me nt and Developm e nt) + い わ ゆる ｢ブラ ン ドラ ン ト委 員
会 ぞBm ndtl蓬門d Co虎 ぬ呈s sion) + が 19 87 年 に出 した 報告書 ｢われ ら共通 の 未 来 (Ou rCo m m o n
馳tも王陀∋ j か らで ある ｡ 同報告藩 によ れ ば ｢サス テ イ ナ ブル ･ ディ ベ ロ ッ プメ ン 卜 (sust盈豆n able
de v e王op況 e嘘 - 持続可能な開発 ･ 発展) + とは ､ ｢将来の 世代が ニ - ズ を満た す可 能性 を軽減 せず
に ､ 現在の ニ - ズに対 応してもちく もの+ ､ すなわち ｢次髄代 に負担 をかをナない ようをこ心が けなが ら､
今 の 時代 を発展さ せ る こ と+ を意 味する こ とになる ｡
プラ ン ドラ ン ト報鰭以後 ､ ｢サス テイ ナ ビリテ イ + を 妙 ぞる 多 様 な 議論 が 変 わ さ れ た 末 に ､
盈9 9 2年 ､ リオデジ ャ ネイ ロ で 開催さ甑た 国 連環境開発会議 (地球サ ミ ッ ト) で ｢ア ジ ェ ンダ 2 且+
が 採択 され , 地球規模 で 自持す ぺ き方 向 と して ｢サ ス テ イ ナブルな発展+ が合意 され ､ サス テ イ サ
ブルな開発が重視 さ れる流 れが つ く られ る ことにな っ た o
こ の こ とか ら､ 環境問題 に限 らず様摩 な開橿に つ い て も ､ 将来 にわた っ て無理の なむi状態を維持
して しミニう とむぅう 考え方 と して 簸じられ るようにな っ て凝 り ､ 定年 で は ､ rサス テ イ ナプ)レ･ ア -
キチ タチ ヤ … 3嘩)+ rサス テイ ナブル ･ コ ミ ュ ニ テ ィ 35)+ rサス テ イ ナブル ･ シテ ィ 36)+ と い っ
た キ - ワ ー ドの 提示看こ見 られる よう蔓こ､ ｢サ ステ イ ナ ビ】)テ イ+ は､ 各市 ･ 建築分野に お い て も重
要な概念 とtJ て広 < 認識さ;れてむ包る 8
建築分 野を≡凝 締 る ｢サス テ イ ナ ビリテ j( j の琴念暴こつ い て ､ 岩村和束は ､ 一 般的着こは以下に衰す
4 タイ プの ア プロ - チ が存在す る と指摘t,てむ義る 37) o
① エ コ
E
田 ジカル ア プロ - チ : 環境の 生態脅循環 シス テ ム に配慮 , 環境や Å間蔓こ対す る負荷 の 低減
②技術 ･ 保全的 ア ブロ - チ :① を原朗 としつ つ ､ 伝統技術の 見直 しな ど､ 技術面 を梅毒こ意磯
③保全 ･ 再生約 ア プロ - チ :① を原則 としつ つ も 既存ス トッ クの 緒周 ･ 蒋利周 を特着こ意磯
⑨社会 ･ 菜才ヒ的 ア プi3 - チ :撃 薬毒こか か わる地域社会 ･ 住民 ･ 建築家 の あり労 を特に意敢
- 呈¢-
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こ 釣 ら 卑 タイ プか らは ､ アプロ - チ t すなわ ち ｢事 軌 の 速 い は凝る も03 取 ①
- ③の 3 ヨ が
Fエ コ ロ ジ 別 レ+ を原則 と し て い る こ とか らも ､ ｢自然環境率 地球糞濠 鴨 鍔配慮j が 建築館野をこお
をチる ｢サス テ イ ナ ビリテ イ+ の 中心的理念 とな っ て い る 己 とがわか る 8
寒帯計画 分野妄こ 創サる ｢サス テ イ ナビリテ イ+ の 概念に つ い て ､ 玉 川 秀朗はそ の 重要な慮 を大 き
く 以下 の 3虚妄こま とめて い る 3 郎 o ①畠給 を原期 と しなが らも開数的な シ ステ ム で ある こ と ､ ②社
会 の 活性化 を推進 しなが ら も ｢永遠 の 拡大+ とい う妄想か ら脱皮す る 己 と ､ ③将来に つ 柑 を国 書な
い よう に しつ つ も活動的 ･ 自己変革的 に 日食 を送 る こ と｡
こ れ らは ､ 欧米 に老約サる審市 の ス プ田 - ル化 と それ に伴 う モ
- 夕リゼ - シ ョ ンの 過剰な発達 が､
郊外地域 に 掛ナる経済的非効率性 と環境破壊を犀進きせ て い る と旨ミう背景 に基づも立てら盲る o
ま た ､ 早野寧 は ｢持続可能な まちづく りj を論 じる 申で 39) ～ ｢サス テ イ ナ ビリテイ+ とらもう首
薬 に ほ ､ ｢代謝+ と ｢適応 力+ の ニ つ の 意味が込 め ら れて い る と指摘す る o - つ 目の F代謝 dB の 視
点は､ ｢ブ ロ - は ス トッ クを極 力弼周 し つ つ ､ そ の 不足分 を補完する範 囲で 流通 ､ 消費き釣 る ぺ き+
と い う 視点 で あり ､ 二 つ 目 の ｢適応力+ の 視点は ､ ｢ (不確実性の 高い 状 況下で も) 状況ごとに発
生す る リ スク を的確をこ国選 で 馨る素地 を つ く り ､ 現 状が継続 で きる安定 した状態 を つ く る こ と意嘗必
要で あ る+ とい う視点で 凝る6 そ して ｢こ れ ら二 つ の持続性 (代謝と適応 力) を満たすコ ミ 且 ニ チ イ
へ と､ 既存の地域社会をつ く り変え て い く こ とが今壊の まちづ くり の中心課 題で ある+ と してらもる ゆ
｢サ ス テ イ ナ ビリ テ イ+ は今 日 まで 開発 と環境 との 両立 を図 る こ とが で きる便率臆 言葉 と し て
〟
般化 した o 接 穂 な分野 ･ 場面で ､ 社会的 ､ 経済的 ､ 生態学 的 ､ 空間的 ､ 文すヒ的 ､ そ して 精神的な次
元 で 利用 され て い る e しか しながら , こ の 言葉の 意 味をま厳密に検 討さ れ る こ となく ,L 星9 畠0年代案
以降 ほ 欧米をこお い て政治 の 場 あるい は政策的に広く 使わ れる よう にな っ た ¢ そ して また ､ そ の 意味
為S
h
*高広く唆味で はあるがイ ンパ ク トが強い ため ､ - 種 の イデ浄 ロ ギ - ともらちえ る概念 とな っ て凝 り､
何 が ､ どの よう に ､ 誰 に と っ て の持続可能なの か と い っ た基本的な点に つ い て深 く考え る必要 があ
る こ とが指摘 され て い る 壕0) o
1 . 1 . 7 ス トッ タ型社会の 建築計画
戦後 の 建築計 画研究 の 先駆者 の 一 人で ある鈴東成文 は ､ か つ て ∈ま9 S 3年) ｢計画+ とほ F (設定
きれた) 目標の実現 の ために ､ 最も効率的 ､ 効果的な事投 書 方法 ･ 過程 ･ 道筋な どを探 レ求め ､ こ
れ を立案する こ と』 ､ すなわち 咽 的に到達す るため の最短 の道を探 る こ と+ で ある と述べ てもぅる｡
加 え て ､ 咽 的が具体 的着こ明確 に設定され る こ とは､ 計画 の 出発点 となる 曲 事段 も過程 動 こ の 目的
と の 関連を≡よ っ て 決定 さ れ また評価され るの で ある 8 目的の具体担勺をこ明確でならも立案作業ほ ､ 轟
の 意味 で 計画 の 名に 燈 しない+ と､ 咽 的 の 明確性 . 具体 性+ が計薗 成立要件の 重要な - つ で ある
こ と をヨ智檎 してもゝる 壕1) o
しか し なが ら､ ス トッ タ塾社会碁こ溢払さてをま､ 芝の ような明確 で具体的 な目標設定を行う こ とが罪
常 に 困難 な状祝蔓ニある o 骨の 理 酬ま以下 の 2盛で ある ｡ 第 - を豊､ 己 れま で述 べ て きたようをこ､ 農期
経 過を≡よ っ て 老朽促 したり ､ 社会単 状況 の 変柁をこ取 り残き甑 て陳腐す巴してtJ ま っ た住宅率住宅地 を
-王1 -
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ど招 よう蔓芸改善 ･ 再 生 ♭てももくか感官今後 の建築 計画的歌壇 で 轟るため ､ 従来の 何 も描 か れて い ない
更地 をブ イ - )レドと した建築 酢菌 とほ異なり ､ 建物 と権利者 ･ 居住者 ､ そ れ ら を取 り巻 く 社会 との
関係 がす でをこ存在ず る とら盲う轟 かをこ複雑な計画条件 を宥 して い る点で ある o 第 二 は ､ 比較的安 定的
をこ経済成長骨 るか つ て の 状況 とほ異な野､ 居住 者の ライ フ ス タイ)レ尊意磯 とい っ た住宅地内 の 状況
か ら ､ 政治 や経済 とら1 つ た社会 シス テ ム的状況に 至る まで ､ 住宅 ･ 住宅地 を とり まく状況が不安定
で 凝り ､ 罪常に 早い 速度 で予測野栄な方向 へ と変化 して い る ため､ 計画 時に は居住者や 社会 に対す
る 有効性 を確信 して 設定さ れた ｢目標+ 竜〉､ 目標実現後 ､ す なわち建物 の 改善 ･ 再 生事業 の 完 了後
数年習再 び状況 の 変化蔓こ取 野残さ軌 有効 で はなく なる こ とが十分をこあり得 る とい う点で ある o
こ の ような こ と か ら､ フ ロ - か らス トッ タ へ の 転換 に呼応 して ､ 建築計画 の 枠組 み も ま た転換 の
感 聾 性 が あ る こ と が 近 年盛 ん に 議 論 さ れ て い る 42) o そ の 主 要 な 内 容 が ､ ｢プ ラ ン ニ ン グ
∈pi盈nfing - 原初 の 計画) か らマ ネ ジ メ ン ト (fn a n agerYlent= =居住過程で の 維持 ･ 運周) ～+ とい
う も の で 凝る 繊 ら これ は ､ 従来 の ｢計画j が住宅 ･ 住 宅地 の 竣 工 時点 を ｢田標+ と し ､ 竣 工後 の
居住過程 絃 ｢練持 管理 宅 嘘 te 耶a nCe) j の み で対応 さ せよ う とす る とらさう考え方 で あ っ たの に対
し ､ 竣 工擾 の 居住 過程 そ の も の もオ - プン エ ン ドな (ope n e nd - 半永久的 に続 く) 住ま い ･ 住環
境 の 計 画過程 と して 凍え る考え方 で 凝る (因1 - 2) o
プラ ン ニ ン ダ
∈原初時計薗)
′
一
一
‾
-
､
′ ヽ
∫
i 更地
i
ヽ
′
ヽ
-
- N
･ ･,
I
1
3
贋 壕距離 ･ 合理的な r手段 , 過程J
懇
†′- I -
惑由)
マ ネジメ ン 卜
(蔚造的運営)
.
1
状況の変イ如こ合わせて ｢事段 ･ 過程j の変更が可能
図 1 - 2 プラ ン ニ ン グと マ ネジメン トの概念比鮫
そ して そ 己 で ほ ぅ ｢計 軌 に欠か すこ との で 普な い 咽 襟+をま､ 従来 の ような固定的 , 絶対的な
そ れでをま怒く 勺 状況 の 変4E:を予定 ､ 予測 した襟尊 か な将来 ピ ジョ ン (Ⅴ重s圭o m- 理想像 I 展望) と し
て 措 か れ る こ と妄=怒 り､ 薬施さ艶た 改蓉 ･ 再生の評価率住まむ当 ･ 佳環境内外の状 況変柁 に基づ い て
ピジ ョ ン の修 正 ･ 帝劇造が繰 り返さ煎る 芝と暴こ怒る と将摘凄 艶て い る 8 こ の ≡ とは ､ い わば ｢住 ま
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い ･ 佳確墳を育てな が ち住み終チで い く+ とい っ た考え 方で ある 8 著 してそ 芝 習穏 写 住環境の 改奮 r
再生行轟が居住者 の 日常生 活 と並行 し ､ か つ 相 董 に影響 を卑え つ つ 進行 して い く 這 とをこ怒るた め ､
住 ま い I 佳環境を熟知 して い る居住者 の 苛 ネジ メ ン ト 代 の登俸的怒参細 さ 関尊隠 ℃ 単なる倦 まむち ･
住環境 の リノ ペ - シ ョ ン を超えた ､ 創造的な マ ネ ジメ ン トを可能をこす るた軽 の豊牽な要素をこ怠る と
指摘 され て い る o
マ ネ ジメ ン 卜と し て の 建築計画 に 蜘 ゝて は ､ 従来 の 建築計画着こも増 して 咽 標+ その 亀Q3を創造
す る ｢プ ロ セ ス (proce s s- 過程) + が 重要と なり ､ そ の ｢プロ セ ス+ をデザイ ンす る技務や ､ 創
造的 な将来 ピジ ョ ン を創出 するため の 居住者 と 専門家 の コ ラボ レ - シ ョ ン (c oぬbora鮎 n - 共同
制作 ･ 協働) を支え る技術 を構築 する こ と が新た暴こ求 め られて くる こ と暴こなる 44) o
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1 ･ 望 研究の登竜 . 員的
1 ･ 2 ･ 1 概念提起
締 先 の ぬ らい 軌 以 よの 問題意 - も･と碁こ､ - 義 - 会 ･ ス トッ タ 艶 創 こ 翻 る 斯 分譲
雛 住宅 緒 鯛 生 の あり方 叡 建築 計薗 8 居住 地計菌 の 観点から - す る こ とに ある e そ こ で 奉研
究 で 敵 鮒 夜行う際の 拠り所 と して ､ 鳩 続型集住シ - ム+ の 概念 を坂祝提起す るo 以下 ､ そ
煎 らの 夜食 を説明 した い o
( u r持亀型集佳J の 概念
前節 鳩 蓮 の背 凱 で述 べ たように ､ 今後 の ス トッ ク型社 会に磨 い て ､ 老朽化 した住 まい 鳩 環
境 を再生ず る際 の 咽 標J を ､ 従来の 建築計画的な目標 ､ すなわ ち ､ 単なる ハ - ド 慨 存建物) の
建替え ･ リ j ペ - シ ョ ン事業q)終了時点 とす る こ とに意 味ほな い o 多 < の集住環境 ､ とりわ 軌 郊
外埼蝿をこお い て は ハ - ド ･ ソ フ トが複雑に絡 み 合う問題が浮止 して 凝 り ､ 不安定な社会を常 軌 こし
て ､ - 適性 で 隠な い ､ そ れ らの総合的 ･ 凍親約な解決が待たれ て い る か ら で 轟る ¢
そ こで奉研究で法 ､ ス トッ タ型社会に お 汁る集住環境の 理想像 と して ､ 環境 問題をこ 掛 チるキ - ワ -
ドである ｢持続可能性 fsustain abi凱y) + を援周 した ｢持練型集佳 (s u stain able hou sing) + 杏
提起 したむゝ｡ こ こ で 注藩 は い の は ､ ｢持続 的集 執 着こお 汁る ｢持続 可能性+ の 理念ほ ､ - 般的 に
那 )られる こ とが多 い 鳩 然環境 や地球 安蘇 へ の 配慮+ を指すの で はな い と い う こ と で あ る o 奉研
究 で 娃 ､ あ<ま で も団地 の 憎 佳 ･ 運 軌 と ｢環境+ の 半永久的な 相互発展を ｢持続 可能 軌 の 中
心理念 と して い る ¢ 具体的 には ､ 鐘楼の 現代的機能 へ の再生 だ汁で は な く ､ 住民組織 の 自 針ヒや 商
業 ･ 福祉な どの 団地 の多機能すヒな どが ｢持続 可能 軌 を支 え る コ ンセ プトと して 想定で きる B
すなわち ､ ｢持続璽集佳+ とほ ､ r時間 の経過 に伴う様々 な状況 の 変 脚 こ対 して 柔軟に対応す る
こ とで ､ 集 ま っ て住 み続をサる こ とが可能な集住環境の こ と+ で ある (図1 - 3) o
こ こで♭iう r状況j とは ､ 飼 えば ､ 居住者 の ライ フ ス タイル の 変化 ､ 家族 の ラ イ フ ス テ ー ジ
(life st盈酢 - 子育 て の 時期 や 予 どもが巣 立 っ た後の菜婦 二 人 の時期な どの 生活段階) の 進展 ､ 近
隣交凍の 希薄 駄 居住者の 高齢すb. 建物の老 朽化 与 管理費 ･ 修繕積立金 の 高腰 な ど､ ㍗ ( 郷地の)
内部的状 況+ と ､ 蔀市野画法や区労所有法の改 正 ､ 社会経済の 低迷 ､ 都心 マ ン シ ョ ン の 横極約 な鰐
給と都心 封時の傾向な ど ､ ｢外港的状況+ の両方 を指す ことになる ｡
尉ま - 3 r持続型廉佳j の 概念図
一 畳4･-
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(2) r持続型集佳J の 陸島
集合住宅 ス トッ タ が ｢持続塑集佳+ へ と移行する ≡と を理想像 と し号設定す る場合 ､ 奉研究が研
究対象 とする 洛外緒穐 は ､ 様考 の 除籍 の存在者こよ り ､ 現時点習 ほ ｢持続璽集佳+ を実現ずる こ とが
極 め て 困難 な 状態をニある B こ れ ら 軌 ｢昭和 40年 脚芸建設きわ た潜熱分譲集普住宅団 観 で ある
こ と ､ すなわち ､ ｢中層佳棟+ ｢均質住戸+ ｢区分所有+ ｢団地形式+ ｢郊外立地+ とい う 5 つ の
特性 に起 掬す る難 し き で ある と考 える こ とが で き るo
① r中層佳 軌 に起因ずる蒸 しさ : 住戸機能の 陳腐化を鐘声 レペ み で改馨で 喜怒もも
多 く の 郊外団地 で は , ライ フ ス タイル の変 敵 ライ ヲ ス テ - ジ の 進展 ､ 高齢者ヒとを3 つ た屠接着暴こ
関 す る状況 の 変化 が顕在すE;して い るが 一 正 レ ペ - 夕 - が無 い , 佳棟建物 の住戸が毅む盲､ 壁式構造 の
ため 間取り の変更 が で きない ､ 階高が底むゝ､ 耗 ス ラブや 境界壁が薄 い ､ 設億系 昭 変更 が困薙 など､
住戸 レ ベ ルで の改造を通 じた居住者の状況変化 へ 対応が不 可能な状態 にあ る o こ れ ら捻 - 般約暴こ経 s
｢陳腐 触 や F機能 的老朽化+ と呼 ばれ て い るもの で あるが ､ こ の よ うな住戸 レ ベ ルで 野住戸 改善
が困難 で ある こ とが ､ 持続型集佳 を実現す る上 の 臨終 の 一 つ とな っ てむゝる ¢
㊨ r均質性芦+ に起困する難 しさ : 蟻家族の転 出と高齢化によ る鞄域運営能 力の 衰通が進行
昭 和 幼 年代 の 郊外 団地 の 多く は ､ 若齢勤労瞥帯 (若い菜婦 と幼 い 予 ども の 健啓) に もÅ手 し脅
す い 価格設定 の ｢特別分譲住宅+ と して 分譲 連れ たた 軌 田地全戸 が 3 D K･ 48 m
&
の 均 質鐘声J
とな っ て い る｡ 分譲か ら十数年間は ほ とん どの瞥滞漆実妹家族で あり､ 円滑な洩機運営 (コ ミ ュ ニ テ ィ
運営) が行わ れ て い た ｡ しか し時間が経過するさこつ れ て ､ 予 ども の 成長 に伴 い住戸 の 狭か化を感 じ
る 健簿が増加す る ◎ こ れ らの団地 で は 団地全体 が 喝 質住戸+ で あるた め 鰭地内で の未墾鎧戸 へ の
住 み 替えをこよ る狭 ホ化脱出が不可 能 で あり ､ 同時をこ 己 の 時期をこは ､ 社会全般 に 掛サる新規贋給住宅
の 大型化 が進 んで い たため ､ 次第蔓こ領地 か ら核家族 - 活力の ある健帯 が転出 して む5く よう になる o
現在 で 臥 高齢健帯 ( 高齢夫婦の ニ 人暮 らし ､ も し< は 一 久暮 ら し) が増激 し､ また核家族 が転
出 した後 の住宅 の賃貸化が進ん で い る ¢ 貸賃佳電をこぼ ､ 新規分譲当時 と同様 に若齢勤労鰹帯が泉居
す るもの の ､ 貸借Åで ある彼 らの定住者禽娃底 い と言われ てむ1る o
こ れ ら高藤 健帯 と若齢澄欝 の ニ 極分化は ､ 地域の 運営 ､ 異体 掛 =をま亀城の共 同生活を扱う自治会
と物的環境 の維持管理を扱う団地管理組合､ それぞ甑 の運営を担う童俸の不在 を意味 して旨きる ｡ 束
際さこ､ これ らの 総体 で ある地域運営 の 能力は 糞遊 の 額南にある と貰わ れて い る.
この ように ､ 均質住戸で ある こ と によ っ て綾家族の 定住が困難である ≡ とが ､ 郊外陣地をこ 如才る
持続型集佳実現の陸路 の - つ とな っ てら1るe
③ r区分所有 = こ起 因する 難 し凄 : 棟内の 極刑蓉開の 自助資力に よる禽意形成蜜這陳界がある
個 人 レ ペJt,で の住戸改善が細難で 凝 る場 乱 陳腐絶や 機能的老朽稚か ら繊脱 出藩法 としで ､ 鐘棟
レベ ルで の 建替え争 リノ ペ - シ ョ ン (居室増築華エ レペ - 夕 - 設置海 ど) の可能性 が考えられる ｡
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連番 鬼をこ関 して は ､ 畢 削 4年 の 区分所有法改正をニより ､ 同法 62桑招 建替え決議要件 が緩和 さ
れて 区分所有者及 び議決権鞄 各五 分 の飼 以上 の多 軌 で ｢建替 え決議j を行え る よ う にな り ､ き ら
を三岡蔭 6 9魚 の 新設看こよ 巧 犠 諸決議+ 要件が明文fヒされたた め､ - 見す る と団 掛 こお ける棟劉建
替えが円滑に進 められ る条件が整 っ たか の 印象 を受狩る 匂
しか しなが ら薬際をニは ､ あく ま で もそ 釣鐘練で 多くの 割合 の 権利者 ･ 居住者 が建替 えの 必要性を
薬通 の 認裁 と してら鳩 こ とが前提で あり､ 霧災な どの緊急時や 長期経過を≡よ っ て 構造的老朽す細 唱
著 で 凝る噂 乱 また 揺発常に 立飽 条件がよく 高い 還元率 の 等価交換が成立す る場合 に の 軌 唱 分
の 鰐 以 Li:の 多数j を瀦たす可能性 が高まる ので ある o
現在 で ほ ､ 這の ような多く の権利者 が建替えの 遜要牲 を認諭 した り, 多く の 権利者に と っ て建替
え夢虫巧将 動機緒 柑 (イ ンセ ンテ ィ プ) となるよ うな状況は存在 しない ｡
ぞ の た 叡 尊複想定き れる権利者 の 資金負担 を前提 と した鐘楼建替え ､ とりわ 軌 陳腐化 ･ 機能
的老朽ず短か らの 脱出 を目的 と した ､ 通 常の維持管理 の延長 として の 建替えにお い て は ､ そ の 必 要性
蔓こ対す る権利者 ･ 居住者 の認識 ほ各 Å の歯俵観に大 きく 左右 され る ため ≠ 法改正 が行 わ れた現在 に
凝らゝて も､ 住民間 の 自助努 力に よ る合意 形成蔓こは限界があり ､ そ の 実現 は事情に 困簸 で ある o
価値観 の 多様化暴こ伴う合意形成g)困難 きをま, 棟別で の リノ ベ ー シ ョ ン (罪建替え による大規模改
普) をこ凝も3 て も同様 の こ とが貰 え るが ､ リj ペ - シ ョ ンの 場 合旺 ､ 建替えをこもま して合意形成 の 困
難 が 予想 き れる 申 そ れ は . 区分所有法 にお い て はuノ ペ - シ ョ ンに 関する 規定が明文偲 さ れ て い な
い ため ､ リ j ペ - シ ョ ン の 内容 (居室増築や エ レベ ー タ ー 設置等) 毎をこ､ 開法を い か に解釈 し ､ ど
の よう恕決議を どの ような合蜜要件に基づ いて 行うか の 検 討を行わな ければな らなむ㌔か らで ある ｡
これら ､ ｢自助努 力に よ る含意形成 の 限界+ は ､ 持続塑築後 を実現する 上 で の 大 きな 陸路 とな っ
ても1る ¢
㊨ r団地形式J に起因する 難L/書 : 再生さ雛なも号棟g) ス ラム化は団地 運営に 屯影響する
- 毅的 急使宅 地をこお むちて ､ あ る マ ン シ ョ ン (単横型 もしく はホ規 模な団地型) がス ラム化す る こ
と で ､ 周辺住宅 の あり方蔓こ東きな影響 を及ぼ した り住宅地全体の ス ラム化 を導< とむぅ つ た こ とは考
え にくもゝ 噂 - 般 的な住宅地で は ､ 圃Åが管理する個別招 私有地 と ､ 自治体が管理す る道路やイ ンプ
ラ 飴色恵s竃r u ctu r e- 社会基盤 ､ 主着こ道路 ･ 上下水道 一 公共施設 な どの 総体) 等の 公有地が明確 に
分かれてむさるか らで凝 る ¢
そ招 - 方で ､ 簿外団 鄭 こ 翻 ユて も あ る棟で 建替えやリ ノ ペ - シ ョ ンが行われず ､ 陳腐偲
･ 機能的
老朽偲が進行L,て ス ラムす払してtj まう とい う こ と看ま､ そ の棟儲別の 問題で 凝る だ畔でな く ､ 鰭地全
体 の 管理運営能力の 低下やス ラムイヒを導く要因 と亀なる ¢ 郊外団地 の 多< は葬常 に多くの 佳棟 で敷
地 を 犠 凱 i,てお り, 共有敷地 土 の 紺地薬周施設 ･ 緑地
･ 道路 と共周敷地下 に張 り巡 ら富れ ても)
る イ ン フ ラの維持管理 を団地全体で行 わ 劉ナ艶 ぱなら憩い や また ､ 鐘楼 の兼規模修 掛 こ備えた積立
金 も団地重体 で徴喫 して い る蟻 朗 埠 むち母 己の ように各権弼者ほ 甘 自らが区労所有す る 憾 軌 と
整地 を紫蘭す る 咽 軌 とむ当う ニ ヨ の共同終に拘束 宅頗 由 を制限) され 貰 い る
の で 凝る o
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骨 の た め ､ 由 らほ区 分所有 しでむ盲なしミある棟で建 て 替え 幣 u ノペ - シ ョ ンが行わ 艶ずス ラム砥 が
進行 して い く とい う こ とは ､ そ 砕棟層 別の 問題習 ある と同時E-三や 団地全勝 鍔管理運営能力Q3低下率
ス ラム1巳を準< 要因 ともな るの で ある ｡
等価交換方式等 を利周 した再 開発 で は ､ - 括建替 え を前程 と してむ当るため予 定きれ た期間内に確
実 に 全様が建て 替わるが , 住民の 自己魚凄凱 自助努 剃≡よる嬢別で C)建替え率 リノ ペ - シ ョ ン を前
提 と して 団地再生 を進め る場合 ､ 各棟が個別 に鐘楼再生の 時期や計画 内容 を判断する ため , ら盲 つ ま
で に どれだ けの 稼が再生 され る の か が予痢不可能 と怒 り ､ 樺競輪蔓=佳棟 建替え 書 リノ ぺ - シ ョ ンを
展開 して い く こ とが非常書こ困難 となる ( 囲ユ - 4) ¢
園 1 一 種 ｢ - 括建替え+ と ｢棟劉建替えやリ ノ ペ - シ ョ ン の積 み重ぬj の比較
そ の ため ､ 建替えや リ ノ ベ ー シ ョ ンが予想以上右こ進展しない こ とも十分 に想定可能 で あり ､ ぞ の
場合 ､ 建替 えや リノ ペ - シ ョ ンが行わ れな い ｢既存棟+ が多数党生す るため ､ 既存棲の ス ラム首ヒ峯こ
よ っ て団地全体 の ス ラムすヒ.が 引き起 こ さ 釣 る確率 もまた高まる こ とが予 想さ れる の で ある缶
この よ うに ､ 摘地金練 の 連番鬼帝 り} ペ - シ ョ ンが保証され なむミニ と もまた､ 滞外 団地におをナる
持 続型集偉業現 の 経路 の - つ とな っ てむぅるの である ¢
㊨ 『郊外立地+ に起因する難 しさ : 選ばれる郊外居住地と して の魅力が不在
都 }b 灘にお ける新規 マ ン シ ョ･ン 開発が活発で あり ､ 審}む短絡 の現象が起 こ っ て瞥‡る状況下で ほー
郊外 の ､ と野わを郎号ス粥摺 の 田地 をわ ぎわ ざ選択する Å 郎 ま少なくなる ◎ む しろ ､ それで もそ の 摺
地をこ住み たもぅ､ 住み続 吋た い と思 わせ る個性的な魅力が必要蔓こ怒 っ て く る o
団地が経 い まち として選ばれる魅力を持つ こ とがで きな狩れ ぼ, 数錬の 建替え脅3j} ペ -
シ ョ ン が行 われた と して も､ 練 馬は転居者の 増 鼠 転入希望者の不在蔓こよ野 ､ 管理組合運営脅 その
擾 の 建替え辱 の 気運をま衰退し､ 団地全体をまス ラム着巳へ の 道を歩む結果 となっ て しまうB
- 括建替 えを前程とす る再 開発 であ甑 ぽ､ 撞球 の 建替え と同時を芸団健全俸の 環境整備も計画的蔓こ
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行 練 る 細 ､ 骨 の 際毒こ､ 紫外団 - 魅力- を行 う こ とほ比較的容易 で 轟る o しか しなが ら 一 棟
別 で の建番見や リ = 孟 - 冒)レの 横森豊 ぬ を基調 とした今 - 田地再 生に 銚 1て ､ 各棟 が 鮒 に , そ
じて 独断 靴 建替 ぇかリ j ぺ - シ ョ ンか を判断す る こ とに な - 鰭地全体が無秩序 な環境 へ と移
行して しまう ことに なり ､ かえ っ て 緒地の 魅力が底下 して しまう ことも十 釧 こ予想 で きる o
この よ 引こ､ 選ぼ釣 る発熱居住地と して の魅 湘 軍 窪で ある こ とも ､ 終緩型居住実現 の陸路 とな っ
て払ゝる o
t3き 咽 鞄再生j の定義
先述 した5慮 の隆路か らは ､ ｢い か毒こして郊外団地 の持続型集鐘を実現す る 糾 とむミう研究課題
が浮上す る B
そ こで奉研究で ほ ､ r現在 の 持地全体が持続型集佳 へ と計 画的 に移行す る こ と+ を 咽 地雨生+
の 定義とする o
∈4き ㌻持続璽 集注シス テ ムj の億説提起
｢緒飽再生+ を実現 す るため の ｢仕観 み+ と して ､ 奉研究で は ｢持続型集佳シ ス テ ム+ を坂祝 と
して 提起 した むゝ 脳 下 ､ 場合 に 応 じて ｢持続 型集注 シ ス テ ム+ を S H S : Su sもa息n able Ho u s重唱
Syste m と表 記す る) a
まず､ ｢持続 型集佳シ ス テ ム+ の枠組 み構成 につ い て 説明す る ( 図1 - 5) o
持続型集住シ ス テム
園 盈 - 5 持続型集佳シス テム
済 銃型集佳 シ ス テムj 揺､ F総合 ピジ ョ ンj 鳩 意形成 プロ グラムj 機 域運 営プ
ロ グラムj
憾 声爵済 プ ロ グラム+ の 確 つ の 聾寮で稀威さ甑てら - これら 轟 つ の 賓寮絃 ､ それ ぞ
れ郊外団地
が ｢拷攻 撃薬 配 収 の 再生 を実現ずるため - 要不可究な襲寮 であ 臥 発達 した
｢5つ め随路+ か
ら 導か れた亀 砕 で ある o また 号 要素間 の 相互 搾 - より号 甑ぞ れ の 要素
将 内容が売薬 しも ぞ の播巣
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シス テ ム 全体 の 有効性が高 ま る こ とを想定 して い る 6
｢縫合ピジ ョ ン+ は､ ｢選ばれ る郊外居住地と して の魅力が不在+ で ある 芝 とか ら導 か れ てら為る ｡
現在 の 団地居住 者か ら ､ そ して ､ 団地外 の - 般市街地をこ住 む Å々 か ら 私選 ぱれ る郊外居住地 と し
て の 目標 像 (- ピジ ョ ン) がそ の 内審 と して 求め ら酌 てむもる 宙
｢合意形成 プ ロ グ ラム+ ほ ､ r住戸 機能 の 陳腐化 を 鐘声 レベ ル で 改善 で きなむ蓬j 己 と ､ そ して
F棟内 の 権利者 間 の 自助努 力妄こよる合意形成をこ限界 が轟る+ 芝 とか ら尊意ゝれて い る e 住戸 レ ベ ル の
改善 が 困難 な状況 下で は ､ jE'然的に佳棟 レベ ル で の 改善が想定 き れ る o しか しながら ､ 佳棟 レ ベ ル
の 改善 に お い て も また ､ 合意 形成の 限界が存在す る の で あ るo こ こ でをま､ 棟別建替え や梯劉増 改築
の 合意 形成 を 円滑 に進め るた め の プ ロ グラム がそ の 内容 と して 求め られて い る e
｢地域運 営 プ ロ グラム+ 揺 , F接 家族 の 転出 と高齢柁 による地域運営能 力の 豪遊が進行+ してもゝ
る こ とか ら 導か れ てむゝる o 現在孤立化 して む1る号固身 の 団地居住者が交流を持 つ 契機 を提供 し ､ そ こ
か ら地域運 営 (コ ミ ュ ニ テ ィ 運営) の活性すヒを促す プロ グラム がそ の 内容 と して演鋳 ちれて むもる ¢
F僅戸＼活 用 プロ グラム+ ほ ､ r再生さ れな い棟 の ス ラム化 ほ 団地運営に も影響す る+ こ とか ち未
導 か れ て い る ¢ 再 生 され 恋 い接 が発生 して しまう こ と を暫定的をこ捉 えた 上 で ､ 空き住戸すヒや ､ 賃貸
住戸化をこ伴う不良住民 の 入居 を 回避する ため の ､ 住戸 の 積極蔭 用を進め る た め の プロ グラム が そ の
内容 と し て 求め ら れてむもる o
こ こ で ､ こ れ ら 4 つ の 要素に対 して ､ そ れ ら ピジ ョ ン争 プロ グラム に采現可能性 を持た せ る よ う
な按 とな る内容 が必要 となる o
そ こ で 奉研究 で は ､ 魂要素共通 の 接 となる理念 と して 以下の 飯説 を提起 したらもe
厳説 : ｢郊外分譲 団地の 特性 と資源の 有効活周に よ っ て 持続 型集佳は実現可能 となるj
こ れ を言 い 換 えれ ば､ 郊外分譲陣地で ある こ とか ら ｢5 つ の 陸路+ の よ うな欠点だけを見 る の で
ほ なく ､ む しろ ､ 団地再生 に寄与す る串j点を輸出 し ､ ビ ジョ ン単 プロ グラム の按 と位 置
･ゴける こ と
で持続塾 集住 を実現す るため の ｢仕組み+ を構築す る こ とがで きなむ3か ､ と い うこ とで ある 串
次をこ､ こ の 理念 に基
･ゴもらて ､ 4要素そ れぞれ の 内容 の核 優鼠下具体 的をこ提起す る ¢
(労 r総合 ピが ヨ ン+ : 豊かな経と住民受渡沿ある郊外屠健鞄
郊外 分譲 団地 の 多 く は ､ 中層住棟をこよる低密度 の住環境で あり ､ 号 の 屋外空間着こは多くg3駐 車場
を 確保 して も怒烏 豊かな線環境が残っ てむ与る 也 こ郎,らをま､ 長 い時間 をか 柑て居住者間で 育 ま 軌て き
たもの で 轟り ､ 現在 の 居住者か らも､ また閲地周辺住民かち亀高 い評価 を得て n る o
- 方 で宅､ 弱毒外分 譲団地 揺号 最初の 労譲腿采 ､ 隆の 孤島 と呼 ばれた住宅鎚外何 もならも状態か ら ､ 住
民間 で 協 力 し て住環境 の 整備 と維持管理を行 い ､ 鞄由 の 地域文才巳を形成 して きた とい う経験 を有 し
て い る ¢ 近年で は こ れ らの 住民交溌 は衰退柁横内に ある亀g3め ､ 依然とLy て受をブ継がれ て お ぢ ､ 長
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蒋屠瞳者碕 間 で ほ愛着 の濠 となヨ てむ1る o
己ぬ ち 懐 紙 経j と 働 璃 住民交涜+ の 南面 を宥する居住地ほ ､ 葡心 か郊 外かを調 わ らず -
般 紋 臣捲 く存在す る 亀の で ほな い B したが っ て ､ こ 己 で は こ れらを郊 絹 地特有 の 資渡 と みな し ､
今後 r選 ば釣 る郊外 居住 軌 を志 向す るた めの 将来 ピジ ョ ン の枝 と し て伝説 的に位 寮づけ る 8
ただ じ､ こ釣 ら ぼ あ< 蓋で も 犠+ で あるため ､ … れらだ 柑で ｢選 ばれ る郊 外居住 軌 とな る こ
とをま期緒 で 嘗な♭竜¢ 己れ らを ｢接+ と して ､ 住戸 ､ 佳棟 ､ 田地共周部 分食て の レ ベ ル に お い て 現在
約凍 革ま で 巧機能 的回復を図 る こ とほ最低限必要 とな る B
② 『合意形成 プロ グ ラ ムj : 多種な選択肢と鐘声変換
紫苑分譲団地 の 東 きな特性 と して ､ 現代の マ ン シ ョ ン ー 般 の 中で は 比較的Jl､規模 で ある と♭もえ る
撞按 ほ8 - 5 O声き が ､ 発 熱こ多 く の 佳棟鮮 (lo 棟 - 3 0棟) を構成し て存在 してむもる と い う こ と ､
そ して ､ 党轟こも述 べ たが団地全体で 機 業住戸+ である と い う こ との 2点 をあげる こ とが で き る o
F多径 観 で ある と いう こ とは ､ 号れ ぞれ の佳 嫁が 互 いをこ異なる建替 えや増改築 内容 とそ の 実施
時 期 を設定する こ と で ､ 団地全体か らみ れば ､ 多 様な建替え ･ 増改築 内容 と多様 な実施時期 を有す
る こ とに な る o す なわ ち r多産棟+ とむBう特性 を清 潤す る こ とで ､ 佳棟再生 に閤ず る多様 な選択 肢
を団地金棒で 健保す る こ とがで き る の で ある o
そ して ､ ｢均質 住戸j で 凝 る と い う こ とは ､ い わ ゆる ｢住戸交換+ の 可 能性 が高 い こ と を意 味 し
て u る o ｢鐘声交換+ と ほ､ ある棟 の 区労所有者 が所有す る鐘声 と , 他 の 接 の 区労所有者 が所有す
る 鐘声 を交換す る こ とで ある ｡ 鐘声 交換 の 可能性が 高まれ ば､ 建替 え賛成者 (参カロ希望者) が多もゝ
佳棟 に お ける少数 の 反対者 は持参旗希望者) は､ 他 の往嫌 に畠 狩る建替え 参加希望者 と住戸交換 を
行 う こ と で ､ 反対 者をま建替え に参加せずをこ団地 に は住 み綬 狩てらヨく こ とが 可能 にな り､ - 方 で ､ 建
替 え賛成者が多らミ鐘棟 で 揺 , 反対者を 鋭得 した り ､ 決議後 の 売 り渡 し請求に 持ち込 まず と も ､ 他棟
か ら の賛成者 を受 けÅれる こ とで 円滑 に建替え決議 を行 う こ とが可能をこなる o
したが っ て ､ こ こで は ｢多伎 棟+ と ｢均質住戸+ とし誌う特性 を活 か し , 団地全体 と して ｢多様な
選択肢+ と｢鐘声 変換+ の 設定 ･ 調整 ･ 運営 を行 っ てむゝく こ と を､ ｢含意形成プロ グ ラムJ の 接 と
して夜 説的 に位置 づ 狩る 呑
⑨ r鞄域運営 プロ グラムj : 団地共用施設の 改尊と運営
郊外 分譲 団地 揺 ､ 極めて 底も1容積率 と恵 まれた 日照免停 をも っ て 開発された 合 そ の た め ､ 現在妄こ
患沌もて も広むき鐘楼間隔 と豊かなオ - プンス ぺ - ス が存在す る . また そ こ毒こは ､ 団地権利者 で 共同所
有L, ､ 舞 岡利潤 を行う団地集会所 尊公 園な どの 咽 施薬周施設ゴ も存在す る o
- 般市街地をこおをチる
集会所 や公 園惑晋､ 公約所有物 で ある ためをこ､ 僅民 の発意 と意思決定に よ っ て 建築建物 の 改善率 運営
内容 の 変更 を行 う こ とが靭難で ある こと蔓=射 し ､ これ ち ｢団地薬摺施設+ 揺, 団地権利者 の共 闘所
有物で あ るた め蔓芸比較的容易をこ改善や髪質 を行う 芝 とが 耶獲で 凝る ¢
還 己 で 結 句 咽 蟻共済施設+ 帝 政番と住民間 で の 衆開運 営が 可能 で ある と い う特 敵 登 らを芸を軍聾
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か な 津 - プン ス ペ - ス を活潤 して ､ 新規 の施設建設 鮎可能で 轟る とレ盲う特性 を活か ず 芸 と 習 ､ 団地
居 住者 が 交流 を 持 つ 契機 の 提供 と , 地域運営 ほ 霊 芝 ニ テ ィ 運営) の 活性すヒを促 し てむもく こ とを
｢地域運営 プ ロ グラ ム+ の 核 と して 仮説的右こ位置づをナる由
㊨ ｢鐘声活用 プE]グラ ム+ : 複数住戸使用 と戯造的経営
不 動産 的視点 か ら郊外 分譲団地の 住戸を見 れ ぱ､ 陳腐化が進み ､ 郊外立地 で ある とレちう 己 と も影
響 して 中古住宅 と して の 市場評藤 (涜適確格)をま極めて低 い e しか し こ の こ とは ､ 逆 に着えば住戸
を 人 事 しやす い と い う こ とで もあ る o 実際に ､ - つ の 低帯が複数の 鐘声 を所有す る こ と で 号 家族Å
敢 の 増加 率 ライ フ ス タイ ル の 変化 ､ 書 らに は 高齢社会をこあ っ て親世帯 華 子世帯 との 近居 に対応 して
い る 例 は さほ ど珍 し い項 象で ほない o き らに 顔らが居住 しな く て も ､ 通常 の 賃貸鐘宅 と して の藩周
以外 に も ､ 今後 の 棟別建替え時をこ凝 狩る威厳佳周住戸 と し て の 経営や ､ 住戸交換周住戸 と し て 落周
して い く こ とが想定で き る¢
こ の よ うに ､ 紫外分譲団地にお 汁る住戸 の ｢同質性+ と ｢市場評儀 の低下+ と い っ た特性 を活用
し ､ 団地全体 と して 既存佳棟の 住戸活用 を促 して い く こ と で ､ 建替え 牽 増改築 が行わ れ な い 佳練の
ス ラムす巳を防 ぞこ とを ｢住戸 清岡 プロ グラム+ の 接 と して 飯説的をこ位置づもナる B
(5) 持続型集薩シス テ ム の構想と共有
｢持 続型集佳 シ ス テ ム (S H S) + ほ ､ 分譲団地 を対象 と して い る こ と冶もら ､ 団地居住者 ･ 権利
者 が主 体 とな っ て そ の 内審 を構想する こ とが前提 となる o 具体的暴こは ､ こ れ まで の 大規模修繕計画
同様 ､ 団 塊管理組合 内部 に専門委農会などの ｢推進 組織+ を形成 し､ 管理費も しく は経緯積立金な
どを 落周 しながら ｢専門 家+ や ｢ - 毅住民+ と の交 渉を通 じて ｢持続型集注 シ ス テ ム+ Q)構想 を進
め て い く こ と看こなる ( 囲1 - 6申) o
持 継 雛 シ ス テ ム策定 油 拳
飼I - 6 r持続墾集鐘シス テム 策定渚動j と r薫撰プ ロ グラム+
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推進組織 が構想を進めてもゝく喝 乱 s M S 砕内乱 すなわち将来 ピジ ョ ン申 そ れ を実現す るため
の 各種 プE3グラム の 内容をこつ もさて の学習や検討 を ､ 建築設計事務 軌 蔀 市野薗 コ ンサル タ ン ト､ ま
ちづく8 ヨ ン 剖 レタ シ ト､ 不動産鑑定士 ､ 再開発 プ ランチ - ､ 弁壌 土 ､ な どの 専門家 と進め て い く
這 と萎こな る B こ釣ら の活 動 をこ こで ほ ､ ｢学習 せ 構想活動+ と呼ぶ こ ともニす る 昏
その - 泉 こ 甑 らの 構想内容ほ ､ 最 終的に は田地 管理観念 の 方針 と して位置づ ける必要 が あり ､
また ､ S HSをま住民間 で 運潤さ 鈍 る こ と を前経と して い る こ とか ら≠ 広 く - 般住 民 に評価 され共 有
き鈍 る もq)でな 狩れ ばならなむ立 ｡ その た め ､ 推進沸会捜構想 を進め つ つ ､ そ の 寮や 方針 を住 民 に提
案 し ､ そ の 内容 に つ いて 周知す る必要 が ある o 逆をこS H S 蔓こ対す る住 民か らの 評価 を高め るた 軌
暮 ら し全般や住宅 とい う資産 の 運周方針等碁こ対す る住民意向の把握 を行 う必要が あ る o こ れ らの 活
動 を こ こ で ほ r調査 ･ 広報括動+ と呼 ぶ こ とにす る ¢
こ 己 で注意 して 轟きたむ盲の 捜 ､ ド - 般住 民+ が ､ 愚る - 窪 の 共通 した理念 ･ 意 向 に基づ い た集 団
でをま怒ら皇とむゝう こ とで 凝る o - 厳 に ､ 分譲団地 を含 むマ ン シ ョ ン全般 にお♭もて ､ マ ン シ ョ ン の 長期
経過 の 申で 進行す る権利者 ･ 居住者 の Å れ番わ野 に伴 い ､ 権準j者 ･ 居住者 の 立場や考 え 方は多種多
様をこな っ て い く と貰わ れ て い る ｡ そ の ため ､ 調査 ･ 広報活動 に ｢ 一 般住民+ 間 で の意向 の言開整も含
ま れ る こ と喜こな る や
奉研究 でをま､ こ釣 ら r学習 ･ 構想活動+ と ｢調査 . 広報級数+ を ま とめて ､ ｢持続 型集 住シ ス テ
ム 策定活 動+ と呼 ぶ こ と にす る ｡
こ の よ うな推 進観織 を中心 と した活動 と類似の 活動をま､ こ れ ま で の マ ン シ ョ ン建替え にお い て も
行 われ ても1る o しか しながら ､ これ まで の マ ン シ ョ ン建替え の 臨 とん どは 等価 交換方式 に よ る も の
で ある た め ､ 開発拳菓着 げ ィ ペ ロ ツ パ ー) 倒がこ れ らの 騒動 の 大部労 を担 っ て お り ､ 推進組織 の
魚担をま軽 減きれて い た ｡ 更に貰 えば ､ そ こで 揺多くの 場合事業者側が主導権 を握 っ て 凝 り ､ 推進組
織側 は どち らか とも蓋えば受 打身的な立場 で あっ た こ と ほ否 めな い や
そ の ため ､ これ らの 活動 に関す る系紋立 っ た学習溶接帝 ､ これら の 括動 を支援す る組織 は喫 段階
で ほ 捻 と ん ど存在 しなむミ8 よ っ て ､ 蜂進級継が主体的に これ らの 活動 を進 めて い く こ とほ ､ 極 め て
困難で あ る と考 えられ る o
そ こ で奉研究 刊 ま､ 推進組織の 登俸的 な ｢学習 ･ 構想宿敵+ 及び ｢調査
･ 広報緒 軌 の そ れ ぞれ
を 支援 す る プロ グラム が 感要 で ある との 観点 から 句 S H Sに 加 えて ｢構想支援 プ ロ グ ラムj 及び
｢来賓支援プ ロ グラムj の必要性をこつも3て も坂祝提起 する ( 図ユ
- 6下)･ ¢
1 . 2 砂 2 研究g)目的
番所究将 官約は ､ 鼠帯の 2点で 為る 砂
盈ラ ｢持続型集佳シス テムj の 内容 と骨 の有効性 を明 らかをこす る こ と
2き ｢支援プロ グラム+ の 内容 とそ の 有効性 を明らか にずる こ と
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1 . 2 . 3 研究 の 放置
一ゴけ
≡ こ で旨乱 建簸学 i 都市計画撃分野をこ轟 狩る郊外分譲韓地再生をこ関す る既往研究を概紀 ･ 整理 し､
現段階をこお ける到達点 を確認す る ◎ そg)よ で , そ れ ら既往研究 と奉研究 職 関連 に つ い で考察 を行う
こ と で ､ 奉研究 の位 置づ けを明確を≡した い B
(1) 既往研究の概観
既往研究 は ､ 奉研究 と関連が深い と思わ れ る ､ ①団地再生論 ､ ②農期経過 した分譲 団地の 居産 ･
運営に関する研究 書 ③マ ン シ ョ ン建替え碁こお ける合意形 成の 研究, ④参為ロ型 まちづく り 招 計画理論 s
の 4 つ の 観点 か ら抽出L,たo
(訂団地再生韻
我 が国に おける これま で の 臨地再生論 ､ す なわ ち老朽化 した既存団 地 とら1う住宅地 のj＼ - ド ･ ソ
フ ト 両薗 を 対象 と した 総合的な再生 の あり方をこ関する研究 捻 ､ a) 198 0年代 よ り行 わ れ て い る欧
米 に お ける マ ス ハ ウジ ン グ期に建設 さ れた公営賃貸住宅団地 の 再生率例 を鎮静 した もの と ､ 也) そ
甑をこ着想を得て､ 我が国 の 昭 和20 - 30年代 に建設さ れた 公団 ･ 公営賃貸住宅団地 の 建替え 計画 を ､
従前居住者 の意 向 の反映や コ ミ ュ ニ テ ィ の 継承 8 再 生 の 輯点か ら再構築 しよう とする研究 ､ の 2 つ
に大 きく 分 狩る こ と が で きる B
- 方 ､ 分譲住 宅団地 を対象 とL, て こ の ような枠組 み を持 っ た研究は ､ 聾者 の知 る限 り で 披存在 し
な い ｡
檀) - a 欧釆 の団地再生研究
代表的 な研究 に ､ 松村秀 一 らの ｢マ ス ハ ウジ ング期に建設き れた 集合住宅 の 再生手 法蔓こ関す る国
際比較研究+ (19 9 6- 1999)鶴〉
- 5 4) が ある｡ 欧米 4カ国と我が国におを亨る再 生 (建替 え及びリj ぺ -
シ ョ ン) エ挙手綾 の 内容 ､ 技術 , 背景 ､ 経静的成立要件 , 組織的成立要件をこつ い て 体系的忽 整理 を
行 っ て おり ､ そ の 結果 を受け て ､ 再生事業着こ関す る 田本の特殊性 と して ､ (訂新規住宅俸給政策 から
再生率菜 に よる住環境整備政策 へ の 転換の 遅 甑､ (参観繊J=の意志決定方法 の 未成熟性 ､ ③尊炉弓約産
業 の 未成熟牲 ､ の 3点 を拾繍 して い る ¢ 同研究緩建築構技研究の 観点か ら行わ甑て 凝 り ､ ぞq)関心
の 多 く ほ ｢団地 の 総合的な再生+ と い うよ巧 も単体 (集合鐘宅 - 錬) と して の 集合住 宅の再生 ｢工
翠+ 手法 に肉汁られてら与る 8 そ の た 軌 我が国の 盤台住宅再生手法 を見 極める土 で の 多･くg)知見 を
得 てら1る も の の ､ ｢鰭地+ を対象 と した総合的な再生の r新商事法+ を構築 しよう とする奉研究た
紘 -そ の 目的にお いて 奉質的峯=異なる もの で 轟る ｡
をニもかか わらず , 同研究 が罪常蔓こ興味深 い のをま､ 研究全蒔 か らみ る と割合 と し てをま少ない が ､
｢団地規模 の 集合住宅で 凝る こ とをこ起因す る問題+ をこつ む盲て も考察が な き豹てもさる盛 で ある 55) ｡
を こ で ほ ､ 欧米事例峯こおい て ､ ① ｢周辺 を考慮 しながら膏の 場所を≡そ の集合佳奄 轟る い は路地轟音
有 る意味 を考見 て再生を行う必要が強く認識さ 甑始め る傾向が農 ら釣 る+ とい っ た F (周辺地域 峯
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含めた) 再生計商 鞄担 の 設 敵 の 指 敵 ② 鳩 区 の 潜在的可能性 を引き出す土 で の再 坐+ や 憾 地
へ 碍 転 入 を促進す る嘗旦払盲j 恵 だ ､ ヨ ミ ュ ニ チ イ や団地運営 を含め た ｢総合的再 勤 硝 摘 ､ さ らに
は ､ ③ ｢団地 内の 空 き家を事i潤 する ことで ､ 王事をする際 の 在住ま い や 転居先 を容 易に確 軌 や ､
ド - 嫌 に試行 的 に再生行為を行 っ て ､ それ を基 に以後再 生行 為を+ 習熟4ヒを図りつ つ 進 めて い く と
い ヨ た t 機 数棟で あ るこ との 落 胤 ､ な 藍の 指嫁がなされて お り ､ 奉研究 をス タ - 卜す る際 の 方
向付をナ着こ多く の 示唆を卑えて い る o
① - 払 国内の 参観翌公共鷺貸住宅団穐建替え研 究
代衰的な研 究 に蓮藤安弘 ･ 検出倭祐 ら の ｢団地更新計画 の パ ラダイ ム転換 に 関す る基礎的研究+
∈i 9 9 i)5 6)
- 59) が 凝る 8 同研 究 が行わ れ た 豊9 90年代 初頭以前 の 公営住宅 韓地 更新計 画 が ､ 新規開
発 計画 に準ず る拳法が とられて い る こ と へ の 批判的立場 から ､ ｢従 来 の新規 開発 と披異な っ た田地
更新 へ 向 柑て の 新たな計画拳法 の構築+ の 必要性 を提起 してらゝる o そ こ で は ､ 新規 開発 に準ず る拳
法 で 娃 ､ ｢ に れ まで培わ れて 蓉た) 住み事 の 自経性をこ基づく 豊か 恵住ま い 方 は 白乾 に還元さ れ て
払まう+ こ と ､ そ して ｢住 み事 に と っ て は ､ 商家贋か転 出か の ニ 着駅 - の 余地 しか な いj こ とを 問
題点 と し て指摘 し てむさる ｡ そ の 上 で ､ 団地更新計菌 が新規開発 と異なり独 自に有 して い る初動 条件
と して , ①継親居 住 によ る - 定 の特定 Å居着 を対 象 と し得る こ と (特定性) , ②従前団地 の藻住 生
活 を 時間的 ､ 空間的 ～ 文化的 ､ 社会的 に裡 承 しつ つ 団塊 の改 善 ､ 発展 を 図 る こ とが可能 であ る こ と
く継蔑性き ､ ③対 象団地 の地域 性 ､ 歴史性等 の個別な特殊性 を 勘案で き る こ と (健 財経) ､ の 3点
を 上 げて おり ､ 還 れらを活周 した更新計 画 によ っ て ｢よ き団地 づく り+ が 可能 で ある と し て い る ◎
さらに ､ そ の ような更新計画 を実現す るた めにをま､ 住み 事参加 (住 民参加)に よ る計 画づく りが
突かせ な旨3.こ とを ､ 参加型計画事例 の 入 居後評価 (P O E:Po sもOccup盈n Cy Ev aluation) を通 じて
明 らか着こしてむぅる o こ の ように ､ 同研究で は ｢再生+ とい う嘗薬 こ 骨 見あたら な い が ､ 単な る佳梯
の建替えや団地全体の再開発約環境整備を越えて ､ コ ミ ュ ニ テ ィ や 団地運営 を含めた ｢総 合的再生+
の理 念が含ま軒Lてむ3る ことがわか る B
しか しなが ら ､ 同研究が提起す る更新新商 事法の 焦慮が ｢参 軌 に 轟るため ､ 研究の 成果 と して
ほ ､ 参加 の 鄭 こ轟ももて ｢い かに住 民の 意見 を計画に反映する こ とが で きた か+ ､ そ して ､ 参加 を経
て ｢』㌣かをこ住民間で 由棒的に 団地環境 を育んでむ1く気運が高 ま っ た か+ と n っ た団地再 生計画 にお
汁る 内的条件 である 惨 如 の成果+ を主 に閑うもの となっ て 為 り , 外的条件包含めて総合 捌 こ 咽
地雨 勤 の あり方 控 閣僚や 酢薗 シス テ ぷ を問う研究とむもうよ りは､ 参加 の プt=セス デザイ ン の
ぁ野方を 問う研究で あ野､ む しろ後述する ｢参観型 まちづくりの 計画理論+ に近 い もの と
い える B
この こと揺 ､ 頭地を取 り巻 く当時 の 社会状況が ､ 現在 と比 べ て 比較的安定 して い た こ とが関係 し
耶 盲る と思 われる o 菅e)ため ､ 現在の 団地再生蔓こ澄め られ る外的粂 軌 例 えば､ 博 成長型社会
に
掛ナる 団塊再 生の あ野 軌 華 閤 朋 琵毒ニ義をチる団地の 鐙置づ 軌 と い っ た研究 テ
- マ が浮 よ して ≡
な惑もっ たと推測 苦れ る 申
開研究 の 展開と して行わ艶た建藤 ､ 横山 らの F公営佳奄団地更新計画
の パ ラ ダイ良 転換をこ遊行る
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住戸 空間 の 考察+ (ま9 9i∋60) 6u や ､ 同 じく ｢英機空間管理 の 考察+ (呈991)62き 繊 も 専 基奉的に は
約研 究 と 同 - の 理念をこ基づい て行 われ てお り ､ Å居約調査 (PD 民:PTeDe sigflRe §･e a rdラ を通 じ
て ､ 従 前団地 で 行われ て い た住み事の由律的環境形成行為の メカ ニ ズム を明らか着こする こ と で ､ 夢
力日型更新 計画 手鏡 の発展 (豊富すk: ･ 敢密化) に寄与 しようと し てら篭る Q
これ ら欧栄 ･ 国内事例 の研究 は来通 して ､ 公的賃貸住宅摺地 を対象 と して ､ 単怒る佳棟建替 えを
越 えた団地再生の あり方 とそ の 実現手法を模索 した もの で ある o そ こ で 招 夜説や調査を通 じて 得ら
れた 知見 ､ 特に ､ ｢継承性J ｢持続性+ ｢飽域健+ な どのキ - ワ - ドで塞 きれ る団地再生の ｢方向
性+ 率 F理念+ に つ い て は . 郊外分譲住宅団地 を対象とす る奉研究をこ轟 い て も骨の 必要性 ･ 可能性
を積極的に検討す べ き態の とな っ て』為る B
しか しなが ら､ こ れ らの 研究か ら分譲団地特有の 間接 ､ すなわち ､ 多種多様な意向を有する居住
者 ･ 権利者 か ら 一 定割合 以且 の 同意 を得る た 換 の方法や ､ 権利者 ･ 居住者間 の 自助努力をこよ る械
.
地
運営骨 計 画立案な どに関す る知見 を得 る こ とをま困難で ある ◎
②長期経過 した分譲団地の 居経 ･ 運営に 関する研究
｢持続 墾集佳+ を理念 とす る紫外分譲 団地 の 再生 計画 を構築する ためをこほ ､ 濃婿･経過 した 団地 に
濃報ナる 居住 ･ コ ミ ュ ニ テ ィ ･ 管理運営 の 状況を把握 し､ 持続型集佳 を阻 啓する問題の発 生構造 を明
らか にす る必要 がある ｡
しか しな が ら､ 昭和 3 0- 4 0年代にか げて公団に よ っ て郊外部に 建設き れた 分譲絹地特有の 開頓
に つ い て 把握 しよ う とす る研究 は極めて 少な い o
松本恭治 ら の ｢長期経過 した公的分譲集合住宅 団地にお ける居撞着 の 高齢化 と住ま い 方+ u9 9磯
一 息997)64) - 7釦 は ､ 郊外労 譲団地特有 の 問題把握 を行 っ た稀少疲研究 の - つ で 轟る ｡ ｢居住者 の 高
齢すt:J ｢住戸 の狭′j､対策+ をこ調査の 焦慮を絞 っ て お り ､ 居住者 の 自助努力をこよ る ｢親族近接居住j
｢複数住戸擾 乱 r近隣住 み 替え+ の実態を 明らか に した 上 で ､ ①管理組合を三よる愛読促進を普め
た 高齢者 対策 の 藤要性 ､ ②住戸定住 で 隠なく , 親族隣居 ､ 複数住戸使周 ､ 住 み 替 え を通 じた 地域
( 団地)定住 を可能にす る計画 と管理シス テム の 必要性､ ③郊外分譲団地 の 今練 の あり方を管理組
合 と市場 に の み 任せ る ことの限界 と行政支援 の感 要億 ､ の 3点 を括掬 して♭もる .
同研究が指摘す る複数住戸銀燭率住 み替 えは も ｢団地再生J の 凝点か ちみれ ば､ 物理的改造 を伴
わずに ｢持続型集佳ヨ を来場す る ｢拳法+ ､ ず覆わ ち, 連番見やリj ペ - シ ョ ンの 合意形成が困難
で ある鐘楼を 計画的蔓こ活かず手法 と して の 可能性を秘 めて い る ｡
大 月敏 雄 の r集合住宅に凝をチる経年的佳環境運営に関す る研究+ 宅19 97)7 3) は ､ 薄外分議団鞄 を
対象 と して 措 い な い ものの ､ 最期蔓こわた る集合住宅 の 居住 ･ 運営遠軽 の 実態 と変粍 の 構造 を扱 っ て
い る とい う点 で ､ 奉研究が提起す る ｢持続型集注j と関連が探ら1研究で 為る ｡ 藻際暴こ､ 奉研究で は
｢持続型銀佳+ とい う概念 を 同研究か ち多 <の 示 唆を愛狩て 潜懇 した や
同研 究 揺 ､ こ れ まで 我が国で は ､ ｢集合住宅をこ長期間 ぞニ 健代 ､ 望 昏代蔓芸渡73てき 住 まう と旨毒ち
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還 と惑嘗どうら竜う現象なの か と い う 芝 - 轟まり議論 さ 甑て 這なか っ た+ tg)問題意識 の も と ､ 戦
前を= 建設 さ れ そ の後約 冒0琴間 の 長 - 渡 っ て居 - - 供 して きた 鳩 潤会 ア パ - ド+ の 故事
例を対麹とi# て ､ ｢アf胃 - 鳩 捗軌 確 執 ｢複数佳戸使 軌 ｢ - 空間の 遷 乳 等 の ､ 居住 者 ･
居住者組織蔓ニよる 行為尊 ､ それ毒こ際 して の寿晒 嗣整行為 (ル - ルづく り等) の 詳細な調査を行 っ て
もぅる o 調査 を通 じて ､ 同濁凄 ア パ - トで はそれらの行為をこよ っ て ､ 寧 を経 る ごとに様々 に変化 し て
払ミく Å間 の 生活 と珪環境 の応答鞠燐が ､ そ の 時代時代に応 じて柔軟 にサ ボ - トきれて きたこ とを明
らかをこして u る ¢
そ して 同研究でをま､ 今後 の 我が韓 の 集合住宅計 画蔓こお ける ､ 経年的 場 期的) 環境運営 の 凝り方
として ､ 機 撞着 の ライ フ ス テ - ジや ライ フサイクル に あわ せ て住 空間を改変 で き る こ と をあらか
じめ建 設段階か ら盛 り込んだ計 軌 だけで ほ なく ､ 慨 存の 住環境 を居住者自 らが住空間 をい か に
コ ン トロ - ]レし､ 居住者相互 の 羽音をい 桝 こ調整 してレもく べ きか+ とい う 憾 佳サボ - ト計 軌 と
も呼 ぷ ペ きシス テ ム の 必要性 を主張 して い る ¢
③守 ン シ ョ ン建替えに おける合意形成の 研究
佳 棟 の 建替え蔓こ 掛 サる 合意 形成 の 困難さは ､ 団地型以前に ､ 単嫌 型 マ ンシ ョ ン の 建替 えに 跳 ､て
も見ら 釣 る問題 で もある o すなわち , 紫外労譲団地 に蜜持主て は ､ a) マ ン シ ョ ン全般 に共通す る合
意形 成 の 困難 き と､ ら) 緒 地 型 ゆえ着こ発 生す る合資形 成 の 掬難 き とい っ た ､ ニ 豊 の 顔難 さ を有す る
こ とに なる 申
③ - 盈 マ ン シ ョ ン全般ぎこ共通 する合意形成の研究
マ ン シ ョ ン全般 に衆愚する 合意 形成 とは ､ 佳榛単位や ､ 団地妄こお 汁る - 括連番 え の 合意 形成 を給
して い る ¢ 具俸的に は ､ 建替 え計画 を発意 した マ ン シ ョ ン にお い て ､ もぅか に して 区分所有者間 で 円
滑書こ区 労所有法 62長 の定め る ｢建替え決議+ を可決 する か が研究 の 焦点 となる o
こ の ような研究をま､ 尭 き くをまE;R 下の 3 つ の分野からの ア プロ - チに分 ける こ と労音で 嘗 る o
まき 法律 ･ 翻度 : 区分所有法 の あ り方制度 の 栄整備をこ間寒が ある と して そ の 改正 整備 内容 を探る
2) 提訴･ 事 案: 事業 の 採弊牲や費用 負担の あり方に 問題が ある と して そ の解決方法 を探 る
3き 療養計画 : 計画の 内容とそ の策定プロ セ スをこ開襟が ある と して , それ らの 理論すヒを図る
奉研究 は建築静蘭 をペ - ス と して おり ､ 3番Ej, の建替 え計画や事薬 の策 定プロ セ ス の 観点 か ち合
鹿野成 の あ野方をみ る研究と閑連が深む与｡ 建策計画学的 ア ブロ - チ着こよる既往研究に ､ 楽野史鍵 の
普意彰成 プロセス蔓こ閑す る - 連 の研究が ある .
釆野 の 機 議マ ン シ ョ ン建轡 の合意形成プロ セ ス に関する研 熟 (19 9郎 槻 では ､ 建替え嚢現挙
例 に 翻 サる合意形成の 薬盤把握 を通 じて ､ 合意形成 の 過鐙 で 生じる 問題 と骨 碍 要因
8 解決策 を考察
してむ篭る B
そ こ か らは ､ ①含意 形成 の過程金棒隠 ､ 構想 ･ 静蘭内容 ･ 薬施設軒等 ､ 償別 の 殊韓 へ の 合意 の 簸
磯 とiJ 常 在鬼 ら釣る こ と , ②昏馨形成に 翻 きて は ､ 建替え の 是非
･ 計画 の 内容 ･ 進行の労縫 の 3点
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が 主要な論点 で ある 己 と. ③論点 に関す る合意看護､ 十分な意見交汝を行ら急所宥者 の 理解 を得る ･ 所
有者 の 要望を騎たす計画 を策定す る ･ 運営面で の 事績 き を適ち馴ニ行 ラ, の 3虚に よっ て 成立する こ
と ､ ④合意形成遠軽 で は推進組織が中心的な 主体 と して 活動 して お り ､ 提案 ･ 要望 f 調整の 各段割
に基づ い た対応をこよe)合意が得 られる こ と ､ の 4 点を明 らか邑こ してむ為る o
続 く ｢マ ンシ ョ ン建替え にお ける合意形 成プロ セ ス の 構造』 (2 00朝7 5) で 捜 ､ 区分所有法 の 改正
が行わ れ､ 建替え決議の規定が明確を≡な っ た と して も ､ ｢決議 に至 るまで の合意形 成をま､ 各 マ ンシ ョ
ン の 区 労所有者 の 自助努 剃こよらぎるを得ない+ とい う問題認識 の もと ､ 過去 の建替ぇ 一 再連番業
で の 合意形 成を元 に して ｢合意形成 プロ セ ス の 概念モ デル+ を提起 してむミる (図 呈 - 呈1) a
丸 腰腰の腰戚 a. 軒ヲ静粛
･
腰摩の 猷
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組∃粍設置決 定
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薫茎替 え決議
契約締結
図1 - 1i 釆野 による ｢建替ぇ合意形成 プロセ ス の概念モデ舟j
S
同 モデル は ､ ｢今後行われ る建替え に対応 しうる 合意 形成の プロ 磐スj と して ､ 既往研究をこよる
知見等 か ら i ｢異なる レベ ルの 合意 を積み蓋ぬて い く ｢段階+ と ､ 各段階をこお い て 必要 となる計画
をつ くり 理解 を得て い く ｢事腰』 との 2つ の 要素か ら構成+ したもの で ある o ぞ の 土 で ､ こ の 概念
モ デル と過去 の 建替え事例にお 汁る合意形成 との 比較検討を行 っ て おり ､ 結果 と して ､ 概念モデブレ
が事例 の 実態に お おむぬ 当て 揺まる こ とを明 らか に して い る e
- 方 ､ 牽藤広子 ､ 長谷川洋 らは ､ 連番最初勤掛こお 汁る管理組合の 合意形成能力をこ着目 した研究
を行 っ て い る ｡
酵藤 ､ 長谷川 らの
､
｢マ ン シ ョ ン建替え に磨 ける管理観普の合意形成能力j ぞ呈9 99j咽 で ほ ゝ r建
替 え を 促進 しや ずむゝようを≡法 ･ 制度 を整備ずる とむ盲i3 た韓漕 亀ある が ､ 遵奉輪番こ管理 の 塞棒で あ愚
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所有者間 取 合意形成 能力を高め る 芸 とが豊 熟 と 沿 開題意富蔑の もと ､ 管理組合 の 含意 影 成能力を規
定 ず る要因 職 整 数 合意形 成能力 沿実態監擾 ､ 含意 形成能 力の宰暇 基準 の 設 敵 襲因 と能力 の 因果
関係を三つ U3て 明ちか蔓こ してもさる o
続 く ｢マ ン シ ョ ン建替え の 初動期 の合意形成過程 と そ の 深題 = 2 O 1)77) で は ､ 同様 の 問題意讃
の もと ､ 郊外 労譲 団地 を対 象に し て ､ 等価 交換方式 に よる - 括建替え を検討 の 初動将 に おをナる問題
と 深溝 を明 らか書こ しても去る 申 そ こ か らほ ､ 曙 理組合 の 合意形成能力が高 い 場合 で も生 じる初動期
の 合意形成 上 の 閑適 とそ甑 を 円滑に進める ため の 課題j と して ､ ①所有者 の 確定 と管理組合 の 役割
の 明確 敵 ②建替え を含 めた経緯管理計画 の 検討 ､ ③建替 え発意 ･ 判断基準 の作成 ､ ④建替 え支援
体制 の強寸t:､ な どを 7項 官 を提示 して い る ｡
③ - b 団地型マ ン シ ョ ン固有の 合意形成の研 究
団地型 マ ン シ ョ ン 固有 の 合意 形成暴こ 敵 2 つ の 論点が存在す る o 第 1 の論点ほ ､ 棟別 途替 え の場
合をこ 書 棚 1蔓こして 当該柱凍 の 建替えに対す る承 認を 摺地 全体か ら得 るか と いう点 で ある o 具体 的に
ほ ､ 棟別建替 え を発意 した 鐘嫁 が ､ い か に して 区労所有法第6 9象 が洩 定する ｢承認決議+ を得 る
か が 研究 の 焦点 にな る ｡ そ して 第 2 の論点娃 ､ 団地 が複数梯 で 成 り立 っ て い る こ と と棟 別建替 え と
の 関係 を合意 形成 に着 目 し て どの よ うに考え る か とい う点 で ある や 具体 的に は ､ 複数練 で 凝る こ と
を活 潤 し藍合理的な 合意 形成 帝 ､ 建替え 棟 と井藤替 え梯 の 設定方 法 の模索 が研究 の 焦点 とな る o
東西誠 は ､ 平成 1 4年 の 区分所有法改選以前 臥 まだ棟劉建替 え とい う概念が全 く と い っ て 良 い
ほ ど認識 さ れ て い な い 時期か ち ､ 団塊 型 マ ン シ ョ ン にお 汁る 棟別建替 え の 際 の合意 形成 の 閑 題慮に
つ ら五 て指瀦 を して い る 8
｢ マ ン シ ョ ン 建替え に お 狩る面的整備 の課題+ (199 8)78) で は ､ ｢棟別 建替 え+ で 娃なく r団地
の - 番建替え+ とむ3う表現 を周 い てむ‡るが ､ 改 正蔚 の 区 分所 有法 の 解釈 を通 じて ㌔ ｢建替え梯 全体
の 床面積が従前 よ り増大す る場合亭こぼ ､ 団地全体 の 区分所有者 の 土地持ち分を売質 しな く て も よ い
よ うに ､ ①建替え を行 う棟 の立 地持ち分総量 を変え な♭もよう な新たな立地持ち分 と議決権 に 関す る
鴻約 の 変更 ､ ②敦地 の利周形態 の 変更 を認め る決 議 ､ の 2点 を団地 金棒 の総会 で決議す る必要 が あ
る+ こ と を摘接 して い る o
その よ で , 団地をこ凝 狩る棟劉 建替え 隠 , そ れ ち私法 (区分所有法) の 僚界で完結 した 判断は で き
ず も 公法 (建築基準絵帝都市野画法な ど) の 制約 を受 ける こ とか ら , そ れ ら諸法規 を鋳たす団地 全
体の r建替え ▽ スタ - ヴラ ン+ を作成 し､ 曙 の (マ ス タ
- プ ラン の) 範囲内で の建替え で あれ ば ､
骨 の 時点で は 他 の 区分所有者 の棲串jを浸すこ とにな ちな い+ とい う検証が必要で あ る こ と を指摘 し
て 旨ミるo
続 < ｢集合住 宅にお狩る合意形成 の 裸題 = 呈9 98)79)で は ､ 先述 の 指摘を前提 と しつ つ ､ ｢団地
の 場合に 隠 ､ 建替 え の基 奉的深層で あ る r弼時 に行 わなければ怒らなむ遠+ と い う問題点 を寛厳する
こ とが で 普 る 可能性 がある+ と ､ 鐘声 変換 によ っ て 建替 え感官促進 き釣 る 可能性 を指摘 して い る o 氏
だ し ､ ①鐘声 変 掛 こ閑ずる含意 を謙治嘗とる の 軌 ②交 掛 こ伴う資周 の褒章凱 ③非建替 え棟居住者の
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将来喜≡お 狩 る事情 の変化 ､ 忽 ど解決ず ぺ き課接 が多む当こ と も同時をこ指摘 し苛むうる ⑳
さら碁こ ｢団地 型マ ン シ ョ ンをこ患をテる建替え夢 薬招 合意形 成+ (i99 9)
畠¢き で ほ 号 三郎 まで の 持繍を=
廟 え て ､ ｢団地の 更新は 審市 の 更新そ の 亀 の+ で あ り , r少 しず つ 変化す る こ とに よ っ て解決 で き
る こ と隠 多 い = こもか か わ らず一 法規制よ ｢普持分更新が不畠 凱 で ある こ と を確認 した 上 で ､ ｢ -
度計画的をこ同時に建設さ れ た団地を､ 時間 をか 打て俸 J*暴こ更新する こ とを可 能蔓芸す る システ ム を作
り 上 ぼる こ と+ ､ 具体 的に は F時間の 要素を取りÅ れた計画+ と ｢骨 れ を可能 とず る液制度j のあ
要鰹 を指摘 し て い る o
こ れ ら東西に よ る - 連 の論考隠 ､ い ずれ も摺地型 マ ンシ ョ ン特有 の含意形 成 の あり方 を ｢私鰭
･
公法土 の 制約j の 観点か ら理論的に検 証 した 数少なむ与論考 で あり ､ 骨 こか らは番所究 を方向緒 狩る
重要な階梯 が い く つ もなさ れ てむゝる ｡
国 土交通 省国 土技術政策総合研究所 脳 下 ､ 国総研) の ｢マ ンシ ョ ンの円滑な建替え手 法の 開発+
(2 0 0 2)に お 汁る第8輩 ｢団地型 マ ンシ ョ ンの 建替 え 拳法の 検討+ 8 丑) でをま℃ 大西 と同様 ｢私法
･ 公
綾上 の制約j に 閥務 がある との 認識 の も と ､ 緒地墾 マ ン ショ ン建替え寧弼 の 実態把握や 飯想敷地 を
伺 い た シ ュ ミ レ ー シ ョ ン が行わ れ てお り ､ よ り実践 を想定 した ､ 詳細な ｢団地 建替 え を 円滑に実施
す るた め の 手法及 び鯛度+ に つ も3 て検 討･･ 提案が な さ 甑 て い る o また ､ こ こ で は 改正前 の 区分所有
法 に基づ もゝ た 団地 の 棟劉建替 え にお 狩る 基本的検討 フ ロ - が授寒 され て い る ¢
国縫研 で 一 連の 団地型 マ ン シ ョ ン建替え研究に携わ っ た長 谷川 浮は ､ 区分所有 法の 改正後 r団地
型 マ ン シ ョ ン の 建替 え碁こ関す る 手法と殊題』 (2 O O 4)8芝) の 申で ､ 同提案 (棟嗣建替 え蔓こお 狩る基本
的検 討 フ ロ - ) を改正 按に併 せ て修正 を行 っ てら怠る (図 1 - i 2) o
< 建替え壌に おける検書す> <団地管理観念紅お狩 る襖静 >
r
- ‾ ‾ ㌦ - ‾ ‾ ー ‾ ‾ ‾
‾
M 廿 ‾ P -
i
r
I
I
I
建替え の発意 卜瑚
≡
建 - 単位の露語
-
- - - -
下 ♭ - - - - 一 事 ; ＼L/
建替え棟における u 葺
煙琶- 巧笠 幡冨警警芸芸
妻…董 建替え - 決定 韓 ‡
'
ヽ ゝ /
建替え決醸を行う集会
の招最適知 ほ ゲ 月前∋ 団海の建替え承羅漢轟
＼レ を行う集会の招集通知
通知事項に関する説明…
毛乏ダ男爵∋㌻
会 の開催 (1ケ 月前) J/_
＼し 団地内の建物の
建替え決議 r m 建替え承監決洩
園 1 - 王2 長谷川 による ｢団地の 桑琵決観轟こよ る建替え の墳尉プ ロ - A
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さらをこ ､ ｢ぞ シ シ ョ ン ス トッ タ 対 策 と マ ンシ ョ ン閤堰 か ら - 住宅政策 の 探題 = 2 0 0 4)B3き の ゅ
で 穏 ､ ｢郊外団地再 生の 深海j と して 奄 今後 の 住宅常 襲の 鈍 他 番心 へ の 九 日 回帰 ､ - 括建替 え の
不 可能健 碕 状況下 刊 ま､ 憶 捧 繊 建替 えj か ら ｢建 替ぇ も含め た再 勤 へ の 発想 の 転換 が必要 不可
欠 で ある と指梯ず る 8 督 して ぞ 三 で は ､ ｢建替え を必要 と しそ の合意 が得 ら れた 佳棟 か ら腰次建替
えを行 う方 軌 や 憾 軽 を行 い 轟 翻転を図 る佳梯 と建替え を行う佳榛 と を ミ ッ クス さ せ なが ら転地
環境 を改善 する事 軌 を確 立 して い く こと の必 要性 を主張 して い る o
研究者 で は なむ 峨 ブ ラン チ - と して 団地建替 え事業 に関わ っ た経験 を持 つ 芦 辺文博 は 個 砲撃
守 ン シ ョ ン の 特徴 を 活かす 自立型段階的建替 え方策 に つ い て の考察 = 20 03)8 4) の 申で ､ 1 プ ロ ッ
タ 5楼蘭擾 か ちなる 数 ブ ロ ッ ク に 団地全体 を 分菩f3し ､ き らに ブロ ッ ク内 を 憾 環境配置ゾ - ン+
犠 度率j周 ゾ - ンj 鳩 来 建替えゾ ー ン+ に労割す る こ と で ､ プ ロ ッ タ轟 に段階的 に建替え を進 め ､
弼噂をこ､ 非建替え鐘楼 を賃貸経営す る こ と で事 業費 を補填す る計画 を提案 し て い る o
以息 の こ とか ら､ ｢マ ン シ ョ ン 全般 に関す る合意形 成 の研究j に つ レ1 て は ､ 釆野 によ る研究 を 中
心 と し て 多く の知見 が得 られ て お り ､ 円 滑をこ建替え 決議 へ と到達す るた め の ｢合意形成 プ ロ セ ス の
構造+ が解明 さ れ つ つ ある こ とが わ か る ℡ こ こか ら得 られた知見ほ ､ - 般的な市街地 の 車検型 マ ン
シ ョ ン だ吋 で ほな く ､ 団地 型 マ ンシ ョ ン に濃細 る棟劉建替え に患 い て も ､ 建替え が発意 さ れた棟 の
建替 え決議 まで ほ叶分をこ重曹周 で き る も の と思わ 釣る 昏
- 方 ､ 奉研究 に と っ て 重要 な研究 分野 で ある 咽 地型 マ ン シ ョ ン駆寄 の 含意形 成 の 研究+ に つ むう
て は ､ 東 西 帝 国総研 の研究 を通 じて ､ ｢私法 暮 公法上 の 制約+ の 申で 棟別途替え の合意 形成 上抑え
る ぺ き 慮 が 指播き れ て お り , 改 正 き れ た 区分所有法や 国土交通省 によ る ｢マ ン シ ョ ン の 建替え に内
行た合意う彰戎マ ニ ュ ア ル+ ほ003)85) へ と反映 さ れ て い る e
しか しながら 苛 rい か に して 合意 形成 を促進さ せ るか+ とい っ た 問題 に つ い て は依然 と して 未解
決 の 状態 で ある 8 そ の点 に つ い て ､ 区労所有法改 正後は ､ 長谷川 や戸辺喜こよ っ て現行 法制度 や社会
状況 を拠 り所 と した 理論的検討 を元 に い く つ か の提案がな され てもゝるが ､ 実際 の 団地右こ溶 ける権利
者 書 居住者 の 意向や 管理粗食運営 の 実態 ､ さらをこぼ 建替え事案 の采務 に即レた 実証的 ･ 具体的な 検
討 はな 苦れ て旨iな い o こ れ ら招 既往提案に触発 さ れ て ､ 実際 の 団地 におをナる軌濠 と照 ら し合わ せた
実証的な磯討 を行 お う とする慮 で ､ 奉研究をま盈自性 を有 して い る とむゝ え る .
なお ､ 団地型 マ ンシ ョ ン建替え にお 狩る陸路 ほ ､ ｢合意形成の 困難き+ の ほ か亭こ､ 建替 えに 際 し
て の建築基準法 , 番市新商法 とむゝ っ た ｢公法親潮の厳L/普+ に関す る陸路 と ､ 検 討費 胤 建設費周 ､
従前権 利 の評価 な どの ｢資周負担 の 困難さj に関す る隆銘が存在す る o そ れ らに関ず る研究 も存在
する が や 本所 究 の董題 敵 轟< まで も計 画論 と して ｢再生 システ ム+ の 免件を明 らか書こする こ とをこ
凝る ため - 奉研究 で 隠そ 艶 ち の 公 法 の あり方 率 事業 コ ス ト の肖弓減方策 を直接的 には凄 わず 亀 平成
1 6年 紹O 朗辱ラ現 在 の 公法約要件 と ､ 権利者 の 全額負担 を再生シ ス テ ム策定をこ際 して の 尊件 とし
て経 え ､ 研究を進め てレ竜く こ と起す る ◎
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④参加型 まちづ <8)の 計画 理輪
佳棟 を居住者間 で ｢区分所有+ し､ 広大な敷地 を居住者間 で ｢共有+ ずる郊外労議団 飽 で 揺 ち 団
地 再生の た め の多 様な環境改善行為 ､ ずなわ ち､ 佳棟の建替えや リ ノ ペ - シ ョ ン 号 集会所 ･ 駐車場 ･
緑地等 の 団地 共周溶 分の改善な どをニ つ い て の 計画策定は ､ 原則 と し て居住者間で 行うこ と とな る ¢
そ こ で ほ , 必ず しも専門的知識を持ち合わ せ て い なら誌居住者間 で n か に して 団地 再生 に効果的な
計 画 (奉研究で は ｢再生 シス テ ム+ ) の 策定 を行うか が疎題 とな り ､ 居住者 の 立場 に立 っ て 計画 の
あり方に つ い て助言す る ｢ア ドバ イザ - (advise r)+ や 居住者間 の 意向調整 を行 う ｢コ - デイ ネ -
夕 - (coordin ator) + な どの ｢専門家+ と , 居住者や権利者な どの F 一 般住民+ との 閉 で の 計画
プロ セ ス (奉研究 で ほ ｢再生シス テム策定活動 = にお 汁る ｢コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン尊 コ ラボ レ - シ ョ
ン の あ り方+ が 問わ れ る こ ととなる o
さ らに ､ 専門家 が関与す る前段 階と して 行わ れ る計画 の ｢発意+ や ､ 計画 に対す る最終的な 合意
形 成 で ある ｢決定+ は ､ 専門家に頼 る こ との で きな い居住者自 らの 意志に基 づむ忘て行わ れ る 転 の で
あ るた め ､ 居住者 がそ れ ら の判断 を適切 に行うた め の ｢学習 の あり方+ も同様をこ問 わ れ て く る ｡ と
りわ け i 団 地再生 を進め て旨､く 上 で の 中心童体 となる ｢推進 組織+ の メ ンバ - をこ 糾 う て ほ ､ 建替え
や 大規模な リノ ペ - シ ョ ン とい っ た手 法に 関す る知識の みな らず ､ ｢団地 再 割 に関 する 掴 剖
く将来像〉 く手法) (適 齢 をこ関す る様 身 な 事柄 の体 系的な学習 は感要不可欠 で ある とい えよ う珍
しか しな が ら ､ 現時点 で は郊外労議団蟻 の 再 生計 画策 定に お 狩る専門家によ る支援の あ り方を検
討 した 研究は聾者 の 知 る限 り存 在 しな い ｡ 関 連する 研究 と して は ､ 唯 - ､ 単横型 マ ンシ ョ ン建 替え
計画 を対 象 と した ､ 来野史健 に よ る ｢分譲 マ ンシ ョ ン 建替え に濃純子る区労所有者閤 で の 含意 形成の
支援 ･ 学習 手法 の 開発j (2 0 03)8 6) がある の み とな っ て い る ｡
そ の 一 方 で ､ 計 画策定にお ける ｢コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン や コ ラボ レ - シ ョ ン の あ り方+ ｢学習 の あ
り 割 と い っ た視点 を有ず る研究 臥 コ - ポ ラテ ィ プ住宅 づ< り や賃貸住宅団地更新に虚 ける ユ -
ザ - 参加 によ る設計や ､ 蔀市計 画や まちづく り計画 に濃糊 る住 民参加をこよ る計画 策定 を救 う r参加
型 まちづく り の 計画 理論 (以下､ 参加ヨの 計画 理 謝 + の研究分野 で ､ 既着芸十数年以上 窮よ り様母 な
知見 が棲 み 止 ぼられ て い る o 憤 激型 まちづくりj は ､ 住 まレむ争ま ち を つ く る行為をこ多< の 主体 が
参為ロす る こ とで , 多面的な意見 が広 く計画 に反映されて , よ り望 ま しい 空間や 仕組みが形成 さ れる
とと も に ､ 議漁を行 い 計画 をつ く り上 げる 申で主体 と して の 藩論 が変わ る こ とが期待 され て い る ¢
これ ら の こ とか ら､ 参加 の 計画理論で積み 上をずられた知見 の うち ､ 郊外分譲臨地再生計蘭着こ凝 むゝ
て 亀応周 で きる滞分 ほ少なくな い と考え ら釣る 8
瀬野史健 らの ｢参加型ま ちづく り の 基礎理念の 体系 軌 (20 0 0)87) でをま､ こ ゎ らの 知見を整理す
るた め に ､ 参加 の計画 理論 を ｢計画 凱 ｢仕組み冨凱 ｢童捧 ･ 組織 観 の 3つ 帝 要素 と ､ そ れ らの･
下位 に優 麗づけられ る9二∋の細筆寮に浄察 して い る (図 1 … 13き ◎
紫 野 ら着こよ れぼ ､ こ れ らの 要素 は 嘗 ､ E ヨで表す) 薄綿要素 脳 下, E 3 で表すラ 碍概 要
は以 下 の ように説明 さ釣 る ¢
E 計画 剃 : 参加型 まちづく りの 誕生以前よ り建築 計画学をこ 郎 ゝて 理論 舶 喝 取組ま ゎ てむ､た要
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索で あ野 ､ 物理的な E空間ヨ をこ関する理論で あるo 狭義g3 ｢計画高凱 と して 扱 っ て い る o
搬 組 み 劉 : 物理的空間 を形 成ず るた 掛 こ因
･
標や 戦略 率事案拳法を 整理 した E 計画 シス テ ム]
藍 ､ 巨空間〕 単 〔計画 シ ス テム3 を形 成ず るため の 拳法 率事頗 で ある [ 計画 プロ セ ス〕 を中心 と し
て 扱 っ て む～る o ぞ の 他 ､ [ 法線〕 E市民蔭数量塵3 の 繊要 素が含 ま れる o
∈童捧 ･ 組織 副 : E計画 プロ セ ス]をこ闘わ り ､ 実 際 の計 画 尊空間 の担 い 手とな る主体や組織 の
あe3 方をこつもゝて扱 っ てし怠る 白 [ 自治体 組織] [専門家･ 専 門家組織] [ 市民組織 ･ 市民活動〕 [市
民率棲 まら1事 と して の 蘭 九] の養田要素が含 ま れ る o
自治体組 艶
市民活動基盤
(財 団. フアント
●
I
4ンタ一三ディアl)一 等)
任観み鴇
法律
専門家 事
専 門家組織
市民組浄
市民運動
計画 プ ロ 態 ス
(ワ - クシ ョ 5iフ辱)
市 民や住ま
い手 とし て
の個人
蓋俸 ･ 組帝給
芸†薗シ ス テ ム
(マ ス タ ー プラン 噂)
空間
(l整頓･ 登園艶 薗 7
計画基 準 ･ 監匠辱)
艶薗鎗
図ユ ー 1 3 釆野 らに よ る ㌃参加 の 計画理論 3要素+
こ れ ら 3要素の 申 の細 要素を ､ 本研究 の 計画 要素 と照 らし合 わ せ る と ､ 次 の よう にな る o
参カ招塑 まちづ<8) の計画要素 郊外団地再生 (奉研究)の計 画要素
E空間〕 ■､ ● * 8 * * . . 一 ● 一 ● ● * I ＋ ｢再生 シス テ ム+ の (目標像)
【計画 シス テ ム〕 - - - - -
- ｢再生 シス テ ム+ の (理念) (事綾)く過重郡
仁計画 プu セ ス〕 ･ ～ ･ - - - - I r再生 シス テ ム策定倍数+
〔法律3 - - ･･ -
- - - - ･ 区分所有法 ､ 番市計 画 敵 建築基準法
〔市民や棲まもき事 と して の 僻Å∃ - - ･ r
- 磨住民 (権利者･ 居住 都 +
E市民組織 f 市民運動･3 -
･ - - - r経進組織j
将 門家 ･ 専門家組織〕 - -
- - ･ 噂 門家 (コ - ディ ネ - 夕 - ･ ア ドバ イザ - ) A
以下 で 軌 こ 甑 ち参 加 の計画 理論 伯 要素 欄 襲寮 と奉研究 の 計画要素
と の対応 を確認 しつ つ ､ 奉
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研究 が提 起す る F再 生 シス テ ム 策定活 軌j におをチる ㌔ a) ヨ 三 見 ニ ケ - シ ョ ン撃 ヨ ラボ レ - シ ョ ン
の あ り方 ､ b) 学習の あ り方 ､ そ 艶ぞれを三関連 が深をもと思わ れ る既往研究を外観 して い く ¢
㊨ - a コ ミ ュ ニ ケ ー シ ョ ンや ヨ ラボ レ - シ ョ ンの あり方 に着目 した 研究
再生 シ ス テ ム策定 活動 にお ける コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ンや ヨ ラ讃 レ - シ ョ ンの あり方 は ､ 参観の 計画
理論 で は ｢劉儲 プロ セ ス+ の 要素 と して扱わ れ て い る o そ の 中で も ､ ｢気運づく り+ 率合意形 成を
サ ボ - 卜す る ｢ワ - ク シ ョ ッ プ (w orkshop : 以下 ､ W S)+ は ､ 現在 まちづく りの 現場 で 最 も普
及 して い る技術で ある ¢
建築 ･ 都市計画労 野 にお ける ｢ワ - 夕シ ョ ッ プ+ は ､ ヒ ュ - マ ニ ズム を理念 とする釆国 の環境デ
ザイナ - ､ ロ - レ ン ス ･ ハ ル プリ ン (加 汀e n C eHa玉prin) が ､ 19 66年 に R SV Pサイクル及 びテ
イ クパ - 卜 ･ プ ロ セ ス (モake pa rt p㌻oc e s s) と呼ばれ る新 しも5ワ - ク シ ョ ッ プ 8 プ ロ セ ス を 開発 し､
環境デザ イ ン や プラ ン ニ ン グ に こ の 新方式 を導入 した こ とが始 まり で ある 繊 o 価値観の 違うÅ 考
が 共同 して よ り よ い 環境 を計画 して い ( シス テム と し て発案 さ艶 て 凝 り , 参触暑 が共通 して 理解 で
き る 感覚的な事柄か ら出発 し , 信頼関係 を構築 しな が ら創造的成 果 に集約 して い く点に特徴が ある
とい わ れ て い る o ハ ル プリ ン の 方法論 は ､ 楽国 で は癌 や エ イ ズ患者等 の精神療法看こ も周むぅられ る な
ど幅広 く利潤 され ､ そ の 評価 も大き い ｡ しか し臼奉 の まち づく り の 現場にお い て 揺 ､ 時代的な背 景
が成熟 し て い なか っ た こ と もあ り ､ - 般市民をこ広 く普 及する ま で に は 至 らな か っ た ｡
そ の後 ､ ヘ ン リ ー ･ サノ ブ (He n rySa n off) は ､ 1 9 7 0年代後半 に ､ ハ ルプリ ンの ワ - ク シ ョ ッ
プ を環境 設計 プロ セ ス と し て弼周 しや すく考案 し直 した ワ - タ シ ョ ッ ププロ グラム集 を rデザイ ン
ゲ - ム (DesigflGam e) + とい う本 に ま とめ て い る 89) ｡ こ 軌は ､ ｢施 設 の配置計画 を ､ サ イ ン で
表示 した コ マ (アイ コ ン) をボ ー ド上 に配置す る+ とむ3 っ たゲ ー ム で 凝 り ､ 童 な 目的捻 ､ ①参加者
の 関心喚起 ､ ②計 画 の基本的テ ー マ の伝達 ､ ③計画者 ･ 隣Å 間 で の 対話の 開始 ､ ④基本的な計 画概
念 の討議 , 等 で ある ｡ 計画初動期 の 基本構想 を組み立 て る段階にお むも て効果がある こ とが特色 で あ
り , 現在 ､ 我 が国で 戦公衆施設や 公共空間の 基本構想 を考え てら)く接 締 とし て広<普及 して む返る ｡
佐藤滋 ほ ､ ｢まちづく り の科学+ (19 99き9O) の 申で ､ 我が国 の まちづくり の 実践の 現場 でをま現在
も 様卑 な 参加 の 技術 ､ ワ - タ シ ョ ッ プ手法が 三夫 き れ ､ 多様な手法が確立 しつ つ 轟り , そ の 洩 紺 ま
次 の 5 つ に なる と指摘 して い る ｡
参加手法 の洗離
《Å》 サ ノ ブ の 手法を ペ - ス に したデザイ ンゲ ー ム を用 い る ワ - タ シ ョ ッ プ
･ ･ ･ 主 に公開や緑遷 ､ 公共施設 の デザイ ン着こ括潤 さ甑て い る
《B》 ア レグザ ンダ ー の パ タン ･ ランダ - ジをぺ - ス墨こした ユ - ザ - 参加
･ ･ ･ 公共建築 の 設計 プロ セ ス や ､ まちづ く 野 の 指針づく り暴こ済もiら 艶て旨為る
《C》 ガリバ - 地図 づく 引 こ代嚢 され る身近な環境 の 見直し点検
･ ･ ･ 参加 の 誘発 と基礎情報 の 共有 を目的
i
と してむゝる
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《f3》 ま 竜の 更 新 ぎ 甘 麿 呆 や将来像の シ 三 三 レ - シ ョ シ ー ゲ - ミ ンダ
- ･ 我が潜独特 将 来同建 て 番え書芸よ る まちづく り で飼 い られ てを3る
《監》 ヨ - ポ ラテ ィ ブ佳宅牽 コ レクテ ィ ブ住宅 の 計画づ く り
- r ･ 太白弓 事 物 的環境に対 して価値 を見ら1だ し集佳意識 を喚起 さ せ る
こ 取 ら の 申をこぼ ､ 手 法の 改 良 ･ 発展 をぬ ら い と して寒帯計 画 ･ 建築計画 系の 研究者 に よ っ て 新た
恕 事故g)開発 ( 実験 - 検 証が) 行 われ て い る もの が ある ｡ 以下で は近年 の 代塞的な研究成果 に つ い
て観観ず る &
《Å》 に関す る代襲的な研究 と して ､ 卯 月盛夫 の ｢澄田 谷区 にお ける公衆空間整備 を 中心 と した
都市 デザイ ン 施策 の 展 開 = 199 9)那) が ある ¢ 懸 肘審区 の 公共空間整葡 の実態調査 を通 じて ､ 公共
壁間整療 と市 民参加 を 中心 とす る自治終に 恕 狩る都市デザイ ンの 展開拳法に つ い て検 討 し て い る o
こ こ で ほ ､ 同 区をこおも1 て ､ か学校 ･ 児童館 ･ 在宅サ - ビス セ ンタ ー ､ 公園 ､ 広場 ､ 経遂 ､ 璃 ､ 団
地建替えな ど幅広も要抱囲範 囲でワ - タ シ ョ ッ プ冶嘗展開 さ れ て お り ､ デザイ ンゲ - ム 等 の ワ - ク シ ョ ッ
プ の メ ニ 三 - も演舞に 豊富にな っ てむユる こ と が報告さ れ て い る e
き らをこ屯 同区 で実 践 さ 艶 て きた 市民 参為ロの 手法 を ､ ①市 民 アイ デア コ ン ペ テ ィ シ ョ ン ､ ②設 計コ
ン ペ テ jf シ ョ ン ≠ ③ワ ー クシ ョ ッ プ､ ④協議会 . ⑤ ワ ー ク シ ョ ッ プ ､ ⑥協議会蔓こ分類 した 上 で , ①
- ④ を r基本 とな る市 民 参観手法+ と位 置 づ 軌 範市デザイ ン に 糾サる市民参加 に つ い て は ､ 事 業
内容 に最 もふ さ わ し い ｢基本 となる 市民参加手法+ を選択 し ､ さ らに そ の短所 を補 う よ うな別 の参
加 の手法を組 み 合わ せ る こ とをこよ っ て r - 連 の 参加 の プ ロ セ ス をデザイ ンす る+ こ との 重要性 を豊
壌 してを1る B
《B》 に 閑す る代表 的な研究 と し て ､ 伊藤雅馨 の ｢創造的合意形成 ツ - ル と して の ｢デザイ ン ･
ランゲ ー ジJ の開発+ (20O l)92) があ る｡ ワ ー クシ ョ ッ プの 手法 の - つ と して開発 した ｢デザイ ン ･
ランゲ - ジj を 自ら薬践 し, そ の 結果 を検証す る こ と で有効性を明 らか に して い る o
｢デザイ ン ･ ラン ゲ - ジ j 隠 ､ 呈977年 に ク リ ス ト フ ァ - ･ ア レ グザ ン ダ - (c bris乞ophe r
Å ぬ de r) が､ コ _ - ザ - が空間 の賓を理解す るため の 手引 き書 と して ､ 空間 と骨 こ で行わ 釣 る待
遇 を セ ッ トに した 2 5 3のj 実タ - ン を提示 した ｢パ タ ン ･ ラ ンゲ ー ジ (Pattern 細 孔ge) + に ヒ
ン ト を得て 開発 して を為る ｡ 伊藤 の 手法は , 住民参加をこよ る施設計画 の ワ - タシ ョ ッ プに お い て ､ 参
加者 か ち引き 出きれた多 <の意見 を設計に活か してもちく ための 手法で あり ､ ｢あたか も号 の 空間が
存在 し 号 を の施設 を紡 れ ､ そ の 場 の 出来事 を静 るよう蔓≡ワ - タシ ョ ッ プで潜 られた多く の 青葉 を つ
怨む鳥で % 施 設の 壁間イ メ - ジを文章托 しも 物静 の ように表現する+ こ とが可能をこな るた 軌 計 画内
容 をめ ぐる夢虫田住民 と尊野弓家の コ ミ 孟 ニ ケ
- シ ョ ンがよ 野 円滑 に行われ る と してレきる o
《e》 阜こ閑ず る代表的な研究 と して ､ 中村昌広 の rまちづく り へ の 静廓 の 新 しむ島尾薗 とそ の 道具
と して の rガuパ - 地図+ j ほ9 8郎93)が ある ¢ 住民 の 無関心がまちづ< りを進める よ で の ｢大 き
な 開港j で あり 号 r - 凝 の住 民が街 に閤}E?を終 電愛馨 を感 じる ようなき っ かをナを創 るj こ とが感 賓
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で ある と して ､ ぞ の実現を目階して開発した ｢ガリ バ - 地 図+ 将 特徴と有効性 を 明 らか に してもちる ◎
｢ガリバ - 地図+ ぼ ､ 王/1508の 佳宅地 図 を つ な ぎ合わ せ た6m 四 方の 巨大な地 図の 芸 と で あ り ､
参力門番 が鞄 を脱 い で ペ ンを持 っ て 地図 土 によ がり ､ 道路尊公園 など街の 諸 要素をこ ｢何 で 勤自由をこ藩
き 込むj 己 と で ､ 楽 しく遊びな がら自らが住 む街 の 再認識率 参観者間の コ ミ 註 ニ ケ - シ ョ ン が生 成
す る こ とが期待さ れ て い る o
《D》 に関する代表的な研究 と して ､ 単田宰 ､ 佐藤滋 の ｢参加型計画 策定着こ凝 狩る立体建替え デ
ザイ ン ゲ - ムに関する研究+ (1994)94) がある 昏 こ こ で は ､ ｢環境学習 の W S の 実践が進 む 一 方で ､
調査と計画の プロ セ ス の断絶が改めて 認識き れ+ ｢計 画策定分 野 で の可能性が追求 護れ る ように な っ
氏+ と い う当時 の 参加型まちづく り の 状況認 識の も と､ サノ ブ の デザイ ンゲ - ム を応用 した ｢立体
建替えデザイ ンゲ - ム+ を開発し, 実践 と参加者に よ る評価か らそ の 意義と有効性 を検証 して♭5る o
岡 ゲ - ム は ､ 中心市街地 にお ける ｢地区 レ ベ ル の 縫合的な居住環境 (宅地･ 公共施設 を含 む) 杏
住民参加 に よ り計画 するた め の 接周 ツ - ル と し て作成+ さ れた もの で あり , ①地 区 の 問題把握 ､ ②
参加者 自身 の 目標設定 (将来計菌) ～ ③建替え の シ ミ ュ レ - ト､ ④ま ちづく り の 目標設定 ､ な どを
限 られた 時間 の 申 で 具体的 ･ 効果的に検討 で き る こ とを明 らか に して い る ｡
同研究 はぞ の接 ､ 佐藤滋 らをこよ っ て よ り具体的な模型 ツ - ルや 小型 C C Dカメ ラ を科周 するな ど
の 手法 の 高度化 が 図 られる と同時碁こ､ 合意 形成メ カ ニ ズム の詳細な解明が綾をチられ て い る o
志村秀 明 ､ 佐藤滋 の ｢シ ミ ュ レ - シ ョ ン ･ ゲ - 三 ングをこよ るま ちづ く り の 支 援 手 法 の 展 開+
(2 0 0 1)昏5) も また ､ こ れ ら の 拳法開発研究 の 発展 系で あり ､ ｢シミ ュ レ - シ ョ ン ･ ゲ - ミ ン グ+ と
い う概念 が強 く意識 さ:れて い る o
そ こ で は ､ まちづく り におをナるハ - ド整備 で ある ｢都市空間 の改善+ と､ ソ フ ト整備で ある rま
ちづ く 巧 の シ ス テム の 構築+ の ニ つ の テ - マ蔓こ対応 して , ｢視覚認識+ で ある r視覚的メディ ア に
よ る シ ミ ュ レ … シ ョ ン+ と ｢役割体験+ で あ る ｢まち づ く りゲ ー ミ ング+ を組み合わせた 参勤 の プ
ロ セ ス デザイ ン (同研究 で ほ ｢展開j と呼ん でも3る) を提案 ･ 実験 して 凝 り ､ そ れ らの 検証 を通 じ
て ｢支援手法 の展 開 マ トリ ッ クス+ を提 示 してむさる (図 i 一 旦3) e
- 35-
第1尊 序論
視覚隠韻 に よる支度技術
仮想空 間 (魂窺的メ デ イ デ)
シ 三 豊 ♭ - シ ョ ン ･ ゲ･- ミ ン ダ
をこ よ る
ま毒づくり支凄活動の展開
抽象的 : 具体的
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に よ る デザイ ン協議
凡例) E = コ: 対象地区で実践した支援手法 『辱㌢ :対象地区 にお ける支凄手 法 の 実践プ ロ セ ス
に:=い 開発中の支援拳法 まも
ー
ゴく り の 目棲が達 成遣れた状態
図 1 - 13 志村らによ る ｢ (まち
･ゴ< り) 支援拳法の展開 マ トリ ッ ク ス j
《E》 に関す る代表的な研究 と し て ､ 森永 長雨 ら の ｢ ｢状 況づく り+ の 視点 か らみ た参加型集佳
棒針画 の 研究+ 宅19 95)96) が ある o 研究者 自身 が コ
ー ポ ラテ ィ プ住宅 の 計画 プ ロ セ ス に参画 した経
験 と ､ 認 知科学 に 怠 ける L ㍗P (bgitim ate Pe 晦 he ral P昆托ic皇pation :正統 的周辺参加) 理 轟 を
楼摺t} て ､ 参加 の 技衝 と して の r状況づく り+ の概 念を独自 の坂祝 と し て 提起 し ､ そ の 妥 当性 と諸
要件を ､ 計画内容 と参 加主体の 相 互浸透関係 の 把握 を通 じ て 明らか に し て い る o
- 般 に行 われ て n る rワ - タシ ョ ッ プj が ､ 一 定 の時間内に創造的な成果 を上をヂる ため ､ 敢密な
揮発 プロ グラム に 添 っ て進 められ る ｢構成的+ な内容 となる こ とに対 して , ｢状況づく り+ 捻 ｢計
画 プロ せ ス にお い て ､ 住み 事がÅ的 ･ 物的環境 に対 して庸健 を見い だ し鼻柱意識 を喚 熟 する こ と
を最大 の ぬ らむ主と して凝 り ､ ｢参加主 観 に対 して r意識喚起+ を催すよ うな ､ ヒ ト (他の 参廃盤
俸 との 関係 書 Å的確噴き , コ ト 桁 為
･ 出来 郵 こ伴う活動環 鄭 ､ モ ノ ( 空間パ計画 内容 ･ 物的環
境ラ か らなる r状況j を設定す る と い っ た 機 構成 軌 な 内容 で ある こ とが 特徴 で ある とい える
(図 ユ ー 且4ラ ｡
号 の 籍果 ､ 集鐘意識 を喚起す る ｢状 軌 の要件 と して ､ 憾 康 な共同作 業を伴う自 由に対審 の で
きる 軌 や ､ 環境ウ ォ ッ チングや巣食住宅見学会 などの ｢楽違約な学習活動j が見 い だ され凝 り ､
静菌プロ セ スが､ 成果を止摺るため の最短時運 の りで 絃なく も 迂 回 を含む
｢漂流的 プロ 鴬 ス+ とな っ
て い る こ ともまた 特徴で ある とむ与える 6
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図1 - 14 森永 ちによ る r状況づく りのモ デ)虹j
>
i
《Å》 か ら 《E》 に緯介ず る参加手緩 削 ゝずれ も ､ まち づく り 率住まむ盲づ< E)妄=関心 の 高む為主体
が 任意で参加 し て い るプロ ジ ェ ク トにお い て 潤むゝら れ てもちるた め ､ 検証 き 釣 る計画 プロ セ ス撃 将来
像さこ対す る合意形 成 もまた 関心 の 高 い参遜】主体間 で の み行わ れ た もの とな る ｡
こ れ ら の参力ロプロ ジ ェ タ ト と奉研究 がテ - マ とす る郊外分譲団地再 生 と の 決定的な達む瓦とし て ,
第 ユ に i 関心 の 低 い住民 か ら合意 を得 る感要の 有無 を あぼる こ とがで き る ｡ 郊外分譲団地 で ほ ､ 環
境改善 を行う際 には 区分所有法上 ､ 団 地 レベ ル や佳棟 レベ ル に翁 い て ､ 権 利者 の 2分の 1 や 4分 の
3 ､ 建替 え に関 して は 5分 の 4 以 上 の 合意 を得な け 紺まな らず､ こ れ ま で の参加 の 計画 理 論研究か
ら捜 , 無関心層か ら合意 を得る こ と を含 めた 計画プ ロ セ ス の あり方着こつ むも て の 知見が 得 ら艶 て い な
もゝo
第 2 に ､ 合意 形成 の 母集団 の 大 き さ を 郎ずる こ と がで き る ｡ 団地 レベ ル の 合意形成 とな軌 ぱ､
30 0- 1,50 0戸 を母数 とす る ､ 辞常 に多く の ､ そ し て 多種多様な立場や意 向を抱え る主体 か らの 同
意 を 得 な 狩れ ばな らなも盲e 既存 の研究 が対象 とす る主体敷をま多く とも 50 Å は越えな い範 囲で行わ
れて い る こ とか ら も､ 団塊レ ベ ルの合意形成華計画プ ロ セ ス の あり方碁こ つ 旨盲て の 知見が必要をこな る ｡
これ ら2点をこ患 い て ､ 奉研究 と既往研究 との 差異が明確 になる と考 えられ る 8
㊨ - b 学習の あI)方 に着 目 した研究
闇 S:をこ 軌 計画 ･ 事業の 目標イメ - ジ を住民自身が獲得 ･ 共有す る こ と を可能に し､ そ の合意内
容 を豊 か にす るデザイ ン ･ 計画 の ｢手法として の 有効 軌 と ､ - 連 の W Sを通 じて住民 - Å昏 とり
の まちづく り意識が高揚 し , w S毘え降 も地域主体 の 環境づくりが促進 きれ る rプロセ ス と 』て の育
効性+ がある と言われて い る ｡
まちづく りや 住 まい づく 削 こ関す る ｢筆 削 は ､ w s を通 じて 効果的毒芸なき鈍 る こ と を指壊 して
むもる 研究は少なく なむio そ して そ の 多< は､ W S沿 ｢プロ 恵 ス と ♭て の 有効 軌 に着日 したも 臥
す恋わち ､ 学習 の 効果 とし て 憎 ちづく り意識 の 菌 数 率 ｢地域主体 の環境づく りe3促進j を期待
す る研究で ある さ
倉厨弟孝の ｢市民的まちづ< り学習とLf 苛 の 住民参勤 の ワ - タシ ョ ッ プ峯忍関する考 熱 くま99 9∋97き
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は ､ ｢ (w s が) 緊の 轟い 計薗 や佳環境 を 生み 出す こ と を目的 とす る の ほ 勿論 だが ､ - 方 で ､ W S
をこ関わる夢虫日者各Å ･ 各室捧 の ｢学び の喝+ と して の - 薗 も持 つ+ こ とをこ着目 して い る ¢ そ し て ､
埠 E3の 住環境整億 ･ まもづく りを≡患 い て ､ 往民 ･ 且 - 守 - の 自 ら の 住環 境に対す る関心 ､ ま た …
連 戦 計画行 為をこ対 す る 理解 と 経由 は 不可欠+ で 凝 り ､ そ れ ら閑}b､ 理解 , 認識 を高め る W S は､
｢時 を無けて 持続的をこ織 りな さ れ る住環境整備 ･ まちづく り の 申 で ㌔ … つ の W S後 にも続<地域 ･
地区 の 持続 的計 画行轟をこ向 打た 計 画 ･ 夢虫硝巨カ を高 める 可能性 へ もつ な が る+ との 坂祝 の も と､
｢学び 時 機+ とらもう視点か ら駅及 びぞ の 周辺 整備 W S の考察 を行 っ て い る o
せ の 踏凝 ､ W S参加者着こみ られ る ｢学び+ の 効果 と して ､ ①他者 ･ 住環 境 へ の 意識 の 広が り ､ 閑
iむ と愛着 の 高揚 ､ ② (W S接 の) 独 由の活動 の 活性化 ･ 実践 も ③事業率 計画 ､ 行政主体 に対す る認
識 と宿額 の 高 ま り､ 鍾 として の 価値観 ､ 生活や 生き方 の 創造 ､ を あげて い る o また ､ そ れ ら をも
藍 らL/た 要 甑 と して ､ ①自由な発現 ･ 表現 の 壕 ､ ②各室体間 で常に 情報が 開示 さ れてらiた こ と ､ ③
生活実感 の 伴う暮 ら しa)現場 の 申 で の行動 が行わ れ て い た こ と､ ⑧個人 ･ グル - プ ･ 全体 と い っ た
幾 つ か の 集団 規模 の段階性 の も とに議論 が進め られ た こ と , ⑤w s にお狩 る期間 ･ 時間 の 制限 ､ を
あをずてむ1る e
北原啓 司 の ｢持続可能な地域 計画 の た め の まちづく り教育の 可 能性+ (乱99 9)98) 紘 , ｢本来 まち
づ く 巧 と は､ - つ の結果をも っ て完擬 して しまう の で ほ なく ､ 継続し て発展 して い くj も の で あり ､
鞄域在民 が自 ら持続的着こまち着こ関 わ っ て い く意識を 高め る よ うな まち
･ゴく り教育が必要 で ある との
問題意識 の もと､ ｢地域主体の まち
-ゴく り活動が持験 して い くため+ の 教育 プ ロ グラム を自 ら企 画 ･
采践 し ､ そ の効果 を検証 した も の で;轟る 8
そ 己 習 捜 ､ ｢ (地域の 問題を) 自らの 課題 と して 考え る こ と の で きる能 力を育 て るプ ロ グラムj
とし て ､ 中心市街地括牲4虹に ぁ ける都 iむ居住政策 の 学習プロ グラム を実践 して い る が ､ プ ロ グラム
をこ対す る参加優 民蔓こよ る - 定 の 評価 ほ得た も の の ､ 教育 の効果そ の もの の 把握が で き て お らず､ 効
果蔓こつ い て は感ず しも 明らか に は さ 軌 て む1な い ｡
こ の ように , 参加童俸 の Fまちづく り澄誠 を高め る+ ため の W S の あり方 に つ い て 捻研究 が行わ
れ てむ謀る も の の ､ 地域住民が自 ら状況 を読む こ とで計画 を ｢発意+ し ､ 計画内容 を提案 し ､ 最終的
をこ計 画 を r決定j する とも‡ つ た ､ 住 民間 で の 自律的なまちづく り運営 を短指 して体系的に技術や知
識 を学習ず るた 碕 の 事故 を扱 っ た研究ほ存在 しなn ¢ こ の 点に お い て ､ 奉研究ほ独自性 を宥す るも
招 で ある と考え られ る 8
宅2) 既往研究呼整理
こ れ ま で概観 して 尊た既往研究 を含 めて 一 事研究 と関連する研究分 野 の ｢研究 の 涜れ+ を時茶 粥
約蔓ニ整理 した もの を 国見 一 畳5一 因1 一 旦6をこ示 す垣
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毛Bき パ タ ン f ラン グ - ジ 篭 ぺ - ス にL' たユ - ザ - 参加
iC 予身近な 環 観の 免優 し点換
叩き 申 払市街地 共 同建 轡 見の シ ミュ レ ー シ ョ ン ･ ゲ ー ミ ン グ
随 身 ヨ - ポ ラテ ィ プ 書 コ レ ク賢イ ブ睦噂 の 酢 轟プE3曽ス
霊…;墓霊欝芸蓋要覧警雫覧霊蒜露i違憲警賢紺 違憲:::雷雲違憲等壷遥慧要語違憲墓誌艶 (田 綿 棒 紺
援報 ニ 唱 革 逐轟 撃轟大 横帝感 暫艶j ( 日革建築 撃 創
因 ま - 温岱 奉研究 と閑適す る労野 の研 究の 狭軌 宅その 望)
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(3) 本研究の位置 づ け
奉研究 の 位置づ旨ナを明確にずる た め - 以土 の既往研究 を踏 ま えた よ で ､ 奉研究猿自の 視点を 鎚下
5点 に示 す o
①労譲団地 再生 を建築計画 . 居住地計画の 立場虚-ら検討する
分譲田地 の再 生を検討す る研究 では ､ 住梯再生をこ関する合意形成を い か に して 采饗す るかが最大
の 焦点 となる ｡ こ れ まで の 研究で は ､ 区分所有法が規定する 合意要 件の 緩和率 ､ 建築基準経 との 関
連 で 承 諾決議 を稔 るた め の 要件を指摘す る とい っ た 法制度的ア プ ロ … チ と ､ 貸金負担困難層の 存在
をこ対 し て等価交換方式導入 の 可能性 を碗討す る もの や ゝ 番市 計電車､ 都市政策 と して補助金導入 の 指
摘 をす る とい っ た 事業 ･ 経済的ア プロ - チ が童洩 で ある .
奉研究 は ､ 建築 プロ ジ ェ ク トの 基本構想を構築する ｢建築 計画+ の 立場か ら､ 居住者 ･ 権利者 び
とり - 人 が満足 し ､ - 般社会か ら も郊外居住 地 と し て の 魅力 を認識 さ れ るよ うな ｢縫合 ピジ ョ ン+
と ､ そ れ を実現する た め の 各種プ ロ グラム を含め た r持続型集注 シ ス テ ム+ を提示す る こ とで 一 団
地 再生 の 実現 を図 ろ う と して い る 慮 で独自性 を有 し て い る 昏 加え て I ｢い か に し て 団地再 生を 窯現
ず るか+ だ 柑で は な く ､ ス ト ッ タ 撃社会にお い て社会的に も意義 の あ る団 地 再生 の あり方 を検 討ず
る点 も奉研究の 大き な特徴 で ある ｡
②労旗国鞄 とい う居住地全休の 『環境 - 運営 - 居住 シ ス テムj を 再生 の対象と して捉え る
従来 の 分譲団地 再生研究 の多 く は ､ ｢掃地雨 生+ とは貰 い な が ら も ､ 団地 とらゝう居住地の あり方
が 必ず し も主題 とは さ 軌 て は溢 ちず ､ r洩地 とい う翻約の 申で い か に し て住棟の 建替えや リ ノ ぺ -
シ ョ ンを行うか+着こ焦点が当て られて い た ｡ そ して そ こ で は ､ 団地 の 全て の 鐘楼で 建替え や リノ ペ -
シ ョ ン が行 わ れ る こ とが､ そ の 妥 当性が検討さ れなむもま ま自明 の 蔚提 と恋 っ てむゝる o
奉研究で 絃 ､ 鐘楼の建替え ･ リ ノ ベ ー シ ョ ンだ けで は なく ､ 紺地共用 感労 (屋外空間や緑地な ど)
の 改善 や ､ 空き住戸 の鎗相方法な ども含め て ､ そ れ らの頚葺労的な改 善の 積み登ぬ がも F団地 とい う
居住地全体+ の 再生に どの ように 等号 して い < の か に焦点を 当 て て い る ｡ そ して そ こ で は ､ 団地 の
愛住棟 で建替 えや u } ぺ - シ ョ ン が行われ る こ と を番 目.的に 蘇授 とす る の で 注なく ､ 一 渉 の棟をま計
画的 に大規模修繕 を行 う こ とで ､ む しろ効果的に ｢団地 とい う居住地全体j 碁こ寄尊する可能性 を検
討す る こ とも視野 に 入れ て い る｡
き ら に , ｢緑地 と いう居住地全体J は ､ 単純蔓こ団地全体 の 物理的環境 を持す の で蔓まなく ､ 居痩地
全体 の ｢Å間 一 環境 系+ を持 して い る ｡ ずなわも､ 本研究が着目する の 旺 , 咽 地 とむぅう居住飽食
捧 の環 境 - 運営 - 居住 の 相互 搾周 シス テム+ で あり , この 親戚から団地再生を検討する慮をこお 払iて
本研究 捻 独自性を有 してを‡る o
③団地再 生の 目標像を時間軸を有 じた ダイチ ミ ッ タな 亀の<& 払て 捉える
従来 の よ うな ｢市場主導型再開発+ で為れ ぼ､ 隣地全嫌 が 同時着こ建替え ･ リノ ペ - シ ョ ンを行う
- 凄息 -
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這 とをこ怒る感官､ 練別 で 招 建替 ぇ琴 を基調 と して 進め る ｢住民 主導壁団地再 生+ では ､ 建替 え等 の事
案感官行わ 甑 て い る棟 と通常 の 居住 6 運営が行わ れ て い る棟が 常春こ併存ず る こ とに なる o そ の た め ､
緒飽再生 の 目標級 を , 再 開発事業蔓≡み られ る よ う に ､ 全株の 事 業終了 ･ 建物竣工 時点 の ス タテ ィ ツ
タ (static : 静的) な 像 とす る こ とに 意味を見 い だす 三 とは難 しい ｡ 奉研究で ほ , 臼標像 を掃地再
生 が漸進的 に進ん でらもく過程 を描 い たダイ ナミ ッ ク (dynarrdc :動的) な像 と して 捉 えて 凝 り ､ ま
た ､ そ こ に 目標像 を描 く意義 を見い だそ う とて い る 点 が特徴 とい え る ( 図i - 1 7) o
(.市喝主導型再開発〉 同棲像
｢事
珪 義 i
T圭M E
宅住民主導型団地再生) - ～ - - - - - - - - - - - - - 目療像 - - - - - - - - - - - - - - - ヰ -
TI M E
図 1 - i 7 ｢静的な目標像+ と ｢動的な目標像+ の考 え方
外分疑団地 固有 の環境的 ･ 制度的 ･ 社会的 ･ 心 理的 ･ 歴史 的特性 に著 目する
郊外分譲団地妄こは ､ 低密度 の 住環境 ･ 豊か な緑地 ･ 鰭 地全体 で 同 - 間取 り の住戸な どの 環境 的特
性 ､ 複数梯 で 敷 地 を 共有 して い る ､ 建築基準法 の ｢ - 団地 認定 (86粂) + を受 狩て い るな ど の 制
度的特性 ､ 空 き鐘声 ･ 複数住 戸使用 ･ 親族近居 の増加 と い っ た社会的特性 ､ 長年住 ん だ団地 へ の 愛
着 ともゝ っ た居住者 の 心理 的特性 ､ 自室管理 を続 打て きた歴史的特性な ど､ 市街 地 の 単棟型 マ ン シ ョ
ン にほ 見 られ なも五時牲 が 存在す る ◎ こ れらの 特性 を ､ 団地再生を 阻害す るネガテ ィ プ (negat.iv :
否定的 ) な 要素と見 なす の で ほなく 一 団抱囲有 の ポテ ン シヤ 舟 (pote ntial: 潜在的能力) と見な
して 団地再 生 へ 清か そ うとする慮 (- n egafiv c apab孟Bty) に ､ 奉研究の 特徴が ある e
⑧居住者 ･ 権粥者と専門家の 協働 による学習 ･ 計画 プロ セ ス に着目す る
こ れ まで の 団地再 生研究者こ凝 狩る梯別建替え の シ ス テ ムは ､ 専門家が有する綾闇度的 ､ 事案 ･ 経
済 的知識 ､ そ して 彼 ちの こ れ まで の 経験 を元に して構築 きれて い る o
奉研究 軌 ｢持続 型集佳 シス テム+ を研究者 ･ 専 門家 と居住者 ･ 権利者開の 協働 を通 じて 構想 ･
策 定す る過程に磐 田 してむ与る慮旺独蹟性がある o そ のた め ､ Fシス テム+ の 中身 に つ もゝて検討ず る
こ と経 もち ろん で あるが､ そ れ らが構想 書 共有され る ｢プロ セ ス (｢轡習 ･ 検 討活動+ 及び ｢調査 ･
広報爵勤) + の 動態蔓こ つ む盲 て も検討 を行 っ てむ与く ¢
こ の よ 引ニ､ ｢シス テムj と rプロ セ ス+ 巧 相 互関俸 を押 きえる こ とに よ り ､ 居住者 ･ 権利者閑
- 4 2-
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の 経験 ･ 知恵 ･ 意 向が反 映 きれ恕 が ら ｢シス テ ム+ が 形成 一 発展 してし急く過 程 と ､ そ 艶 を構想 ･ 共
有す る ｢プ ロ セ ス+ の要件 を把握ず る 三 とが可能に な る 虚
さ らをこ こ こ で は , ｢プロ 恕 ス+ に翁 狩る , 居住者 ･ 権利者 の 団地再生をこ関 する様 J*な 麺競争 そg)
構造 ､ き らに は 企画立案方法 に 関 する ｢学習+ の 効果 や ､ 団地再生 を蓋俸約暴言進めて い< ような
｢意識高揚+ の 効果峯≡つ い て も着目す る o そ の こ とで ､ 居撞着 ･ 権利者を登俸 と した 白線的 ･ 継続
的な 団地 再 生 の 可能性 と ､ ､それ を促す要素に つ むiて検討を行う ¢
- 種3-
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確 . 3 研究対象昭 鍍置づほ
1 . 3 . 1 郊外鰭地g)労類
本研究 は ､ 紫外分譲博飽 を研究対 象 と して もミるが ､ 立地 とス ラム 化の レ ベ ルか らそ れ ら は大き く
ニ つ蔓こ分一類す る こ とが で きる o
第 - は も 都市近郊 に 位 置す る 団地 ( 静EJか ら 20 - 磯Okm 圏 内) で ある o こ れら の 団地 は ､ 近 い
将来 の ス ラム 化が懸念 き わて い る もの の ､ 頃段 階で は ｢ス ラム+ と呼 ばれ るよ うな荒廃 は揺 とん ど
確認 する 這 と がで き憩 い o ただ し l 管理組合運営の 衰退や ､ 高齢 脚こよ る近隣交洗 の肴薄イヒは深刻
な状況 に あ り ､ 今擾の 管理組合運営 の 後継者 が育 たな い こ とや ､ 高齢者 の 孤独死 な どの 現象は決 し
て 珍 しい こ と で ほなく な っ て も与る B
第 二 は ､ 地方番市 の周 辺部 (い わ ゆ る ｢超郊外+ = こ位督す る 団地 (凝心 か ら 壕O km 圏外) で 轟
る ¢ こ れ ら の 団塊 の 削 こ 臥 すで にス ラム と呼 ペ る ような 荒廃 が確認 され て い る も の も凝る と貰 わ
酌 て い る ¢ 異捧的蔓芸 乱 管理組合 の 不 在 とそ れ が もた らす経持管 理 の 放棄 , そ れをこ伴う資産価 値の
低下 ､ 不良外国 Å労働者 に よる 過密居住 と彼 ら によ る バ ン ダリズム ､ 一 般居住者 の 激減 によ る 空き
住戸 の 増触 で 轟 る ¢
率研究 で は ､ 第 - 書こ分類 され るf敷地を研究 の対 象 と して い る o
第 二 に分類 され る極地 に対 して ほ ､ 場合 によ っ て は現在議論 され つ つ あるよ うな ､ 計画 的な団地
の 終 了や ､ 団地を緑 に返す こ とが適切 で あ る と考 え られる ｡ そ の た 敷 こ れ らの 団地 に つ もらて は ､
別途 一そ の よ うな研究 が必 要 で ある と考 え る .
1 , 3 . 2 挙例団鞄の概要
奉研究 で ぼ , 表 且 - 1蔓こ詳細 を 示す 9団地 を研究対象 とする ｡ い ずれ も ､ 昭和 40年代亭こ郊外部
蔓こ建設さ 甑 た分譲集合住宅団地 で ある ｡
神 陵脅乗住宅 (事 例9 : 義 1 - 1 中表記 ､ 以 下同 じ) は ､ 阪神 ･ 淡路太襲簸で 被災 し､ 団地 の 申
で 正 接 の 参が再建 した事例 であ るo 9撃飼 申堆 - 閑西 圏の事例 で あり､ 兵庫鼎住宅供給公社 に よ っ
て 分譲 さ れ てむ篭る o これ を除く 8団地 ほ い ずれも首都圏の 事例で あり ､ 旧 日本住宅公団 によ っ て 建
設 ･ 分譲 普 れて い る ｡
西 ホ 中音住宅 (事例ま) , 六浦禽住宅 ぞ事例 2) ､ 諏静ニ 丁巨ヨ住宅 (事例3) ､ 高所頚二 丁目住 宅
(事例4) ､ 大蕊佳奄 (挙例 5ラ ､ 行田 住宅 (事例 6) 結 いずれ亀全戸 48 m
B
f 3 D Kの住戸 の特別
分譲住宅と し て供給きれ て むゝ る o - 方 ､ 尊町凍住宅 (事例7) ､ 聾町 西住宅 (事例8) は ､ 4 8王ぜ ･
3 D 托の特別分譲後宅 と5 3rn
&
･ 3 D Kの 普通分譲住宅の 2タイ プで 併給 されて い る o
い ず れ の事 例毎. 区分所有法で定 め ら甑た合意要件 を鏑たす こ とを必要 とする環境改啓を行 っ て
むiる ､ も し< は､ 行うた め の 計画 を構想 して い る希 少な準例 であり､ こ の こ とが ､ こ 釣 らの 事例を
研究対象 と して 選定 した理 由 で ある ｡
一 塊4 -
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褒 呈 - ま 研究対象 の概要
事例 l 挙例 2 事例 3 事例 ヰ 事例 5 事例6 事例7 事例
:
8 事例 9
団地名称 酉小中台 六浦台 諏訪 二 丁 高派 二 丁 大正住宅 行田住宅 草野薬 牽野酉 神陵台東
住宅 住宅 目珪宅 目住宅 住宅 住宅 住宅
所 在地 千葉市 横浜市 東京番 子葉市 横浜市 千葉県 子葉市 千葉市 神戸市
花見川 区 金釈区 多摩市 美浜区 …戸塚区 船橋帯 美浜区 業≦集区 垂教区
戸 数 9 9 0戸 2 7 0戸 6 4 0戸 1,4 3 0芦･7 8e戸 2 ヰ0戸 780声 46 O声 48O声
棟数 37棟 8棟 2 3棟 4 7棟 ･
≡
3･0棟 8壌 1 9棟 1 0榛 ≦1 4棟
敷地面貌 9 0.2 2 6
辛
m
3 3,3 1 2
rn
6 3,3 9 6
Fyi
1 2 5,0 0 0
打電 rT1
2 捕 捕 …rTi
2
40書4 9 4
”
?
分譲年 1 9 7 3年 1971年 1 9 7 1年 1 9 7 3年 1 9 6 9年 …1 9 7 6年 1 9 6 9年 1 9 6 9年 1 9 70年
(昭 48) (昭 4 6き (昭ヰ6) (唱4 畠き 宅昭 4句 寡:蔓昭 5 1) ∈昭4 4き 圃 4 ヰき ■毛昭 4 5き
分譲主 田本住宅 日本色宅 ;日本住宅 日本住宅 日本住宅 日本住宅 日本住宅 日本住宅 栗色宅
公団 公団 公 団 公 団 公団 公団 公団 公既 供給公社
佳横形式 5層 ･5層 5層 5層 5層 5層 5層 5層 5層
階段室型■階段室塾 階段室型 階段室型 階段室型 階段室型 ;階段室型 階段室整 階段室型
住戸形式 3 D K 3E∋･K 3 DK 3 D K .3 D K 3 D K 3 D K 3 D K ヰD K
4 8m
'
48rT誓 4 8rd ヰ8 m2/
5E) K
･8 0汀菅
■4 8rポ 4 8mi ヰ8r招/
S D 紘
5 3rd
48･ポ/
3 D K
5 3ポ
6ヰポ
運営上 の 団地再生 棟別建菅
…
棟男弓
■
建替 棟潮境築 ;共用施設 共周旋殴 共用施設 ･ 真相施義受■棟別再建
特徴 を検討中 え検討中≡え 検討中 実施済み 改善済み 改善済み 改善済& 改善済み 実施済み
.建築基準
○ ○
○ (隣接 ○ (隣接
○
(⊃ (隣接 ∈) (隣接 0 (隣接
こ)法 8 6条 賃貸滴地 賃貸団地 賃貸団地 寛貸団地 ≡ 賓貸団地
の 適用 含む) 含むき 含む) 奮をき 含む_)
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1 . 3 . 3 事例団地の飽置 づ け
奉研究 で は ､ ｢持続型集住 シ ス テ ム+ の 内容 と骨 の 可能性 を明 らか に し､ 開シス テム の構想 書 共
有 を支援す るプ ロ グラム を開発す る上 で の 有効な知見 を得るた 敢 闘査対象啓開 を環境改善の 方法
別 に ､ ①摘地再生 全般 ､ ②棟劉建替え (計画 削 , ③棟別建番え ( 嚢施済み) ～ ④嫌浄j居室増築 ､.
⑤団地共用空間改善 ､ 以上 5二)の ケ - ス に分類 した ｡
①団地 再生 の検討を行 っ て い る 団地
西 ホ 中歯住宅 (事例ユ) は ､ 具体的な環境改善辻行 われて いな い が ､ 聾者が番所究を ス タ - トき
せ て 以来 ､ 約 4 草間をこ渡 り (第ユ期 : 寧成 1 2- ユ4年 ､ 第 2輝 : 平成 16寧 - ) 聾者の 所属する東
学研究室 と協働で ､ 聾者 の提起す る ｢団地丙 勤 の 検討を行 っ て きた団地 で 轟る B 単な る棟嗣建替
え で はなく ､ ｢持続的集佳+ を理念 とす る居住地 の 総合的な再生を検 討ずる 領地接 写 聾者q3知 る限
り 同団地E;it外に存在 しない ¢ よ っ て ､ 西ゆ 中台住宅 を 咽 地雨生 の検討 を行 っ て い る曜 - の 革 靴
と し て 位馨づける o
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②棟朗建替え 構想符簿定活動を行 っ て い る団地
六爵潜住宅 (事柄 2) ､ 諏訪 三 丁目住宅 (事例3) は ､ 梯別建替 え 構想 の 策定緒勤 を ､ 現 時 点
∈寧成 ま6年現在) で も 確綬 して 取 8組ん で い る団地 で ある o い ず れ も ､ 住棟単位で建替え の 発意
が なさ軌 た の でをまな く ､ 団地 全体 の 経絡管理 を続打てら1く上 で の 不安 を感 じた田地管理組合に よ っ
で 発意さ 艶 てら盲る e 棟罰建替 え構想 の 策定皆 勤 を こ れま で行 っ た経験 を有す る団地 も また ､ 聾者の
知 る限 り こ れ らの 団地規外存在 しな い ¢ よ っ て ､ 六 浦脅住宅及び諏訪 二 丁 目住宅 を ｢棟別建替え構
想 の策定活動 を行 っ た 曜 - の 準例+ と して位置づをテる｡
③棟男噂建替えを 実施ifた 団地
神陵台渡鐘宅 ぐ挙例 9) 萎ま､ 棟朗建替え を実際をこ実現 した団地 であ る ｡ これ まで に ､ 敷地を共有
ず る 団 地 に烏 狩る棟劉建替え は 5 団地 が確認 さ れ て い る が ､ いず れ も ､ 阪神 ･ 淡路大喪簸 で 団地 の
うち - 潜 の 住棟だけが大 きく躍災 した団地で あり ､ 区分所有法 上 ほ ｢建替え+ では なく ｢再建j と
して 扱わ れて い る B そ の ため ､ 通 常 の 経絡管理 の 延長 と して 行わ れる r建替え+ とは , そ の 緊急性
や 計画策蓬をこ凝 狩る専門家支援 の あり 方な ど異なる部分 亀多く ､ 検 討を行うよ で注意 を払う必 要が
ある ¢
こ れ ち の こ と を踏 ま えた 上 で , 棟 劉建替え (再建)を実現 した 5団地 の うち の - つ で ある神陵昏
渡住宅 を ｢棟封建替 え を実施 した経験 を有ずる代表的事例j と して 位置づ狩る B
㊨棟飼居室 増築事業を構想 ･ 実施 した 団地
高洲 二 丁 目住宅 (事例4) 紘 ､ 棟別居塞増築 を実 際に実現 した 団地 で あ る ⇔ こ れ ま で に ､ 敷地杏
共有 する 団地を≡お 汁る 居室増築事菓 は ､ 聾者が確認 して い るだ柑で も ､ 1990年髄後 に薗都圏 ､ 中
藤圏 ､ 関 西 圏 の 労譲団地 で十教団地 が実現 して お り ､ 実現 せずに 計画構想段階で 頓挫 して しま っ た
団地をま数十 団地 になる と考 え ら れ る o
居室増築事業 を行 っ た 団地 の 多く は ､ 増築部分の 建築課計 と事業 の 仕組 臥 そ し て頭金無 しの割
賦 がセ ッ トにな っ た ｢公 団増築事案+ を郡周Lj てお り , 団地管理組合自 らが直接計画内容を構想 し
た事例 娃非常 に少なむぅ｡
- 方 , 高湘 二 丁目住宅 軌 居室増築事案 を行 っ た団地 の 中で 私 ､ ①分譲団地 の居室増築事業を公
団事発 とす る こ とを提案 した ､ ② ｢公 団増築事案+ の 内容づ く り にあた っ て 公団及び各関係省庁 と
の 連携 を行 っ た ､ ③同事業 を - 番最初をこ利周 した ､ とむi っ た特徴 を有 して い る B
こ艶 らの こ とか ら､ 高潮 二 丁 目住宅 を ｢梯別居塞増築番兼 を構想 ･ 実施 した経験 を有する代表的
事例+ と して位置づ 狩る ¢
⑨団地共網 施設の 建替ぇ 一 新設を実施 じた 田地
大正佳 奄 ∈事例 5) ､ 行 田住宅 宕事例 6) ､ 車町衆住宅 (事例7) ､ 牽町西住宅 (事柄B) は集
会施設を 砕'白とする 団地共済 施設 の建替 え ･ 新 設を実際首=薬施 した 団地で ある o
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汚地 米周施設 の 建替 え , 増改築 ､ 新設を行 っ てしもる 団地は 多ら3と考ぇ られ るが 腎 既存薬周 施設 鍔
不便 き を原因 とする空間砿蛋 で ほな< ､ 団地全体の ｢持続的集佳j を視野 に入 れ で薬周 施設 の 多機
能化 を因 っ て い る点が上 記 4 団地 の特徴 とな っ て い る ¢
よ っ て ､ 大正 ､ 行 臥 華野乗 ､ 牽町西 の 各住宅を ｢団地幾層 施設 の 建替え ､ 新芸賢を実施 した代表
約翠例+ と して位置 づ ける o
- 4 7-
第 皇 輩 俸 給
H 尋 研究 時枠組み た方法
頂 ･ 堆 ･ 1 轟研究職 枠組み
奉論箕は ､ 9 つ の 牽か ち構成さ れ てら為る ¢ 奉論 の構成 を掬 に蓑ず と図 且 - 18 になる B
第 豊牽 で ほ ､ ｢持続塾集昏 シス テム+ の 概念提起 を行 い ､ 研究 の意 義 ･ 員的 ･ 方法 を明らか に し
て む1る ｡
第 2牽から第 6牽で 軌 ｢持続型集佳 シス テ ム+ の 内容 とそ の 可能性 の検討 を行う｡
第 2牽 で は ､ まず ｢持続 撃集佳 シス テム+ の 大ま かな方向 を見定め る た め に 咽 地再 生の検 討 を
行 っ てももる頗 軌 を対 象 と して ､ ｢持続型集 住 シス テム+ の 基本的内容 の検討 と ､ そ の 策定活 動 の
初動期プ ロ セ ス に つむ1て ､ 従来型団地再開発と比較 し つ つ 考察 を行う B
第 3 執 務 轟輩 で は ､ 第 2車 で 方向性 を見定 め た ｢持続撃集注シ ス テムj の 内容検 討 の 展開 と し
て - ｢佳接 の 建替 え f リ } ぺ - シ ョ ンj に焦慮 を 当て る o 佳検車体 の 建替 えや リノ ペ - シ ョ ン を行
う こ とが ､ 同時 に 団地再 生看こも寄与する よ うな ｢持続型集住シ ス テムj の 内容を検討する o
第 3章 で ほ ､ 薬 際に策定き れた ｢棟劉建替 え構想案+ ､ 第 卑牽 で 娃 ､ 実際 に実施 さ れた ｢棟別居
壷増築事業+ ､ そ れ ぞれ を対象 と し て ｢持続型集佳 シス テ ム+ の諸条件 を探 る と共 に ､ 実際に そ れ
らが 策定 さ れ た プ ロ セ ス蔓こつ む蓬 て 亀考察を行 い ､ シ ス テ ム の 内容 と ､ そ れ を生み 出すプ ロ セ ス との
相 互鞠係をこつ むも て 分析 を行う ｡
第 5輩 ､ 第 6牽 で は ､ 第 2牽 で方向性 を見定 めた r持続型集住 シス テ ムj の 内容検討 の もう 一 つ
の 展開 と して ､ ｢典周 空間 書 既 存空間 の 活用+ に焦点を 当 て る ¢ 往湧寮再生i;R 外の 方法 で 団地再生 に
も寄与す る ｢持続型集佳 シ ス テ ム+ の可 能性 を探求す る o
築 5章 で は ､ 現在 一 部 の 団地 で行 わ れ て い る ｢団地共 済施設 の 改善 と共同運営+ , 策6車 で は ､
現在 ､ 多 くの 団地 で自然発生的峯こ行 わ才一て い る既存佳棟 の空 き住戸 や 貸賃化住戸 を活頗 した ｢住 み
替 え+ と r複数住戸使周+ ､ そ れぞれ に 着目 して そ れ らを持続型集住 の来 現可能性 とい う視点か ら
評価す る と と もをこ､ 団地再盤の - 手法と して ､ こ れ らの 空間を団地居住者 ･ 権利者間が共 同で運 営 ･
庵督 して む急く こ とで ､ 計画的に活用 す る可能性 に つ い て検尉 を力臼え てむもる ｡
第 7 聾 ､ 第 8牽 で は ､ 第 2牽 か ら第 6輩で 得 られ た知見 を元着こし て ､ ｢持続重森佳 シス テ ム 策定
活動+ を支援す る ｢プロ グラム+ の横討 を行う o
第 7牽 で ば ､ 学習 ･ 構想活動 を支援する ｢構 想支援 プロ グラムj として ､ ワ - ク シ ョ ッ ププ ロ グ
ラム で ある rフ ィ - ル ドセ ミ サ - + を坂鼠提起 し ､ 同プ ロ グ ラム の 薬験的な実践を通 じて そ の有効
性 を検証す る ¢
第 8輩 で は % 嗣査 8 広報活動 を支援す る ｢共有支援プ ロ グ ラム+ の 内容攻 尉に向 けて , 専門撃と
推進組織 が協働 を行う丑で の 申}む約理論 となる ｢=い 孟 デ 且 ケ
- シ ョ ン ･ プ E3懸 ス+ の概念 を提起
し 一 箪潜 ら東学研究室に よる実験的な支援活動 を通 じ て 開概念 の 有効性 を検 証する 8
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図且 - 18 奉亀文 の構成
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1 ` 噂 ､ 2 研 究1野方法
我 が員で 隠 ､ 建築学研究 の 申で ､ 住 ま い を対象 と した Å間 一 環墳系 の 調査が戦前よ 野行わ れ て い
る o 号 れ らほ戦後 ､ ｢住 み方詞 勤 ｢使 われ方研究+ と して 展 開ず る こ とに なり ､ こ ね ら の 調査 ･
研 究習 得られ た知見をも と妄-=して ､ 時代 の 要請妄こ即 した 新 しい 住 ま い ･ 住環境 が計 画 さ れ て きた o
- 方 ､ 海外 でを豊､ 唾 々 の 建物が建設 きれ入 居後 しば らくた っ て か ら計画 的に詳 掛 こ建物 (構築環
境) と Å 居者 との 対応関係 を評価 す る プ臼 セ ス と し て ､ P O E(Å 居後 評億 : Post Occ upa ncy
Ev.alu a､tion) が広く 認識き甑 て い る o
己れ ら ｢泉 屠擾+ に焦点 を当て た評価ほ ､ 当該建物 の 改善 や他 の 計画 へ の適周 とい う効果 を持 つ
とさ凱て い る 昏 そ の - 方で ､ 現 鼠 Å 間 - 環境系研 究 の 分野 で 揺 ､ 単 に入 居後 だけで はな く ､ 建築
の デザイ ン プ田 セ 議 会俸 (企画 ･ 計画 ･ 設計 ･ Å 居後)蔓こお ける評儀が行 わ なけれ ば､ 建物 ･ 施設
の 計画 方法論 と結び つ 狩る こ とが難 しい とい う指摘 がなされ て い る ｡
しか し ､ 実際蔓≡をまプ ロ セ ス 全体 を総括的 に評価す る こ と
､
は 困難 で ある 白 そ こ で 炉O E や使われ 方
調査 を堵完 して い く評価方法 と して ､ 高域鷹志は ｢評価連鎖 = ニよ る建築デザイ ン プロ セ ス の 評価
方法 を 提起 して むぅる 9 9) 8 r評価 連発+ は ､ 以下 4 つ の 概念 か ら成 り立 っ て 凝 り､ こ れ ら - 連 の 評
価Q3相 互 関係 の 理解をニよ っ て ､ よ り効果的 な計画 プ m セ ス の評価 を行う こ とが期待 さ れ て い る o
評価 連銀 の 概念
PI〕R(&e Design R監Se a f eh) : 設計以 前評価研究
･ ･ 8 設計 に党立つ 企 画や 酎･画集 件の 立 て 方が良ももか どうか を評価す る
D P 隠(I)e s圭gn PTOC eS S鮎 se aTCb) : 設計方法評価研 究
書 ･ - 設計 の 進め方並び に設計成果 を評価する
p o E 1(Pr eOc c upa n cy Evalu atio n) : Å居以前評価
8 - ユ - ザ - に対 して 新 しも忘計 画 ･ 設計案の 評腐を行う
炉O E･2 (Po sモOc c upan 野 Ev alu atio n) : 入 居擾評価
･ - Å屠擾 ､ 建物 とÅ居着 との対応関係 を評価する
P D R
…
P∈)臣l
㌔
/
ロp 門
囲 ユ - i9 高橋 臆よ る r評価連鎖j
- 5O-
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奉研 究 で 捻 ､ ｢評価連鎖j の 概念を各準例 団地に 烏 狩る建替え f リノ ペ - シ ョ ン怒 どの 環境改善
の 計画 プE3曽 ス の 評価 へ 適潤 し､ そ こ か ら得られ た瀬見 をもと蔓こして ､ ｢持続墾集佳 シス テム+ 請
条件 の検 討 と ､ r持続型集住 シス テム 策定活動+ を支援する プロ グラム の･ 開発 を進めてら急く ¢ 芝 の
場合 の ｢評価 連鎖j と ｢郊外労譲団地 再生プロ
.
セ ス研究+ 砕 対応 関係をま蓑 五 - 2 をこ示 ず とお り で あ
る ｡
蓑 1 - 2 評髄連鎖 と郊外分譲団地再生プi3セ ス研究 へ の 適応
評価達観の概念 郊外分譲団地再生プロ セ ス研究 へ の適用
芸設計以前評価研究 既存団地環境の評価 と
Pr eDe sign Re s e a r ch(P D R) 言十商事法の検討
■
設計方法評儲研究 計画 の･進繊方と設計成果 の評価
･De sign Pr o c e s sRe s e a･rch宅D P R)
入居前評価 各種再生計画案 に封ずる
Pr eOc c upa n cy Ev a暮u atio n(P O E lき 事業案魔前 の 時点 で の 評腐
入居後評価 再 生された団地環境 ､ 色棟 ､ 住戸 ､
Po st O･c c upa n cy Ev.alu aモぬn(P O E 2) 共用施設等 に対す る評価
上 述 の ｢評価連鎖+ の考 え方は , 計画 プロ セ ス を時系列的 にみ た場合 の ､ い わ ば ｢評価範囲の 切
り取 り方+ を示 した も の で あ り , そ の 調 査 の 方法に つ い て ま で は触 れ られ て い なもも｡
そ の た め ､ ｢評価連鎖+ の 視点か ら計 画 プロ セ ス を評価す るた め の ､ 具体的怒 ｢詞卜査+ の方法着こ
つ い て は三劉途検 討す る必 要が ある｡ 特 に ､ 分譲団地 の 再生 で ほ や 専門家サイ ド将 みで 計画 を進め る
こ と が 能率的に不 可能で あるた め ､ 必 然的 に計画 プロ セ ス は r参加型j とな り ､ 計画 の 対象も こ れ
まで 述 べ て き た よ うに ､ ハ - ド薗の み な らず推進組織 ･ 管理組合運営 ､ コ ミ ュ ニ テ ィ ､ 居住者意識
などまで含 め た広範なテ - マ を扱う こ とにな る o
そ こ で は ､ 専門家 と推進組織 (居住者･ 権利者) の 協働 によ る計画プロ セ ス と句 を どの よ うに把
握 し ､ どの よ うに分析す るか と い っ た ､ 調査 ･ 分析拳法が重要な鍵 を握る こ とになる ｡
米野史健 桂 ､ ｢建築 ･ 審市計画労野 に お ける住民参廓研究 の方法論をこ関す る 一 考察+ (199 9)l eo)
の 申で , 既往参加研究に 怠 ける研究方法を整理 し ､ 以下着こ示す ｢数量的ア プ ロ - チj r解釈的 アプ
ロ - チj ｢薬践的 ア ブロ - チ+ の 3つ の ア プロ - チ に ま とめ て い るo
参加型研 究の方法論
1) 敦 盛的ア プ ロ - チ
住民参加 皆勤 の 実態や そ れ着こ関わる住民 の行数 ･ 意識 を対象 と して ､ こ れらを数量的看こ扱うア プ
ロ - チ o 得 られ た数値を分析する こ とに よ り ､ 複数の 挙例 また 隠 多数の 住民 の 閉着こ共通 して み ら釣
る傾向を 明 らか毒こ し､ ぞ の 申に隠きれ て』ゝる奉質的な r構造+ を見出骨う とす る ｡
2き 解釈 的ア プ ロ - チ
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劉 陀 よる計菌 策定 の 申で の 活動 書 行為を 詳 しく 把握 し ､ そ の 状 況 を整理す る ≡ とで参加 の 意味
導 課題 を解釈 し接示 する ア ブ日 - チ o 対 象 となる 捌 ま参観 の 実践活動 の 事例で 菰野 ､ こ れ看こ関す る
情報 を榎集 して事実関係を整理 ､ 個埼 の行為 間の 鳩 巣関係+ を解釈す る こ とで ､ 全体 の 状況 を記
述す る と と もをこ､ 探題 を解決す るためをこ必 要 とな る対応 を明らか にす る B
3) 実 践的アブ ロ - チ
研究者 が参観情動蔓こ直接的をこ関わ り ､ 実践する こ と を通 じて考察す る アブ ロ - チ o 研究者が自 ら
の 発想着こ基 づい て 活動自体 を徒掛狩る ､ ま たほ挙例 に積極的をこ関与 して 実践す る 申で ､ 参 加者 の 意
見単 反応 を把握ず る と と もをこ､ 実践者 と して の考察や 経験 を蓄積 して ､ こ れら の 持 つ ｢藩 軌 を概
念ず巳す る ｡
草餅究 で は ､ ｢評価連鎖+ の 各概念 と ｢参加型研究 の 方法論+ の ｢解釈的ア プ ロ - チ+ 及び ｢実
践的 ア プ ロ - チj を事例団地 の 状況 に合わ せ て適宜組 み合ゎ せ る こ とで 研究手法 と し て い る ¢ そ の
結果 等 奉研究 の 各章で 周らうられた ア プロ - チ と評価連鎖 の 組み 合わせ 娃 ､ 蓑 ユ - 3 に示す よ う にな
巧 ､ 研究 拳法ほ大きく 以下 3慮 に分 ける こ とがで きる .
義 1 - 3 各章で潤 い られ た研究事揺
研究対象 専門家 と推進組 織の協働 に よる : 既存住環境 奄対象
研究方法
秤 - 我 妻
.読査や計画 と した
r住 み方調
蔓
軌
実践的 アプ ロ ー チ 解釈的ア プ ロ ー チ
P D R
…
2聾､ 7章( ≦ 8牽 研野草法② 6聾､ 研究手車③
DPR 軍喪.
‾､…
'-予審･:/
:-: 草薮
■‾:畠垂∴轟凄 ∴5撃
POE l 三‥歯車垂麺曲 車革
∴-
3凄∴や牽-;--
･PCl臣2 ‾強奪土■.: 5牽
①実践的 ア ブm - チ に よる PDR/D 炉托
2 執 7 象 8牽で は ､ ｢実践的ア プ ロ - チ+ に よ っ て P D毘/D P 艮を行 っ た ¢
実践的 ア ブ ロ - チ で 揺 ､ 研究の 手腐 乱 実践練 乳 把握段階､ 実践プ ロ 恕 ス を概念化す る擾階 の
3段階をこ兼 営く分か 釣 る o
実践段 階 で は ､ 聾者 と筆者 の 所属す る 大学研究室 宅股下 一 研究塞) が ｢持線型集佳 シ ステ ム+ の
構 想 と共 有 の支援活動 と して ､ 各種 ワ
- タ シ ョ ッ プ ､ 協議会 句 推進組織 との 共同嗣立寄 を会商 し ,
管理 組合 尊 推進組織 と 鄭 ニ骨 の薬践を待 っ た¢ これ ちの虚 酎 豊､ 活動以前をこ全体 が梯懇 され ､ そ れ
に従っ て忠 実に賓践書 取た も の で は恕払与o 活動を進め つ つ 状況 に応じて新 しい企 画が構想 書れた り ､
内容 が愛賓登れ たり した も の で 凝る ◎ 著 の 観 で きる限 り推進組織 の 運営会議率 ､ 推進組織
が企画
した - 般僅民 との 対敵輿会 に も専門家 と して夢菌 した8
- 52 -
第ま撃 序論
手巴擾段階 で は ､ 実践プ冒 セ ス で発生 した 各種資料の 聴衆 ､ ワ - タ シ ョ ッ プ率 協議会等で ぼ参加者
の 発音脅 威答過程 の 克明な 記録 ､ 関係者 へ の 面接調 査 ∈ヒア リ ン グき を行 っ た 8 観え 石 弓 筆者 が参
画 の 過程 の 各場面で 感じた こ と､ 気づい た こ とに つ い て 戦記録を行 っ た e
実践 プ ロ セ ス を概念托す る段階で は . 構想案や 中間試案が発展 晋る過 程 とや 参加者の 発言や 支援
拳法等 と の 相 互間 係 を概念化す る o 為臼え て ､ 参加主体 の 意識変化 ､ 主体間を芝生 まゎた 気運な どをこ も
着 目 し- そ れ ら の ｢質+ に つ い て の意 味づ けを行う と英妄こ ､ そ の ｢質+ が構想案 ･ 中間試案準 実践
プロ セ ス そ れ自体 に及ぼした影響に つ い て も概念化 を行 う o
こ の よ うな 研究手法をま ､ 心理学分野 で は ｢ア ク シ ョ ン ･ リサ ー チ (盈ct重o n昆e s e 盈rCh : 実践的研
究) + と呼 ばれ て お り ､ ｢社会的な諸深題 の 解決や現状 の変革を 目的 と した 実践活 動が効果的 に推
進 さ 鈍 るた め に は ､ そ の 成果が客観的 ､ 科学的に評価 きわ ぬ ばな らず ､ そ の た め にをま実践の 過程を
- つ の 坂祝検証 の 場 と して とちえ る必周 がある とい う考 え の も とで レ ヴィ ン (Le wd) に よ っ て提
唱き れ た 襲践的研 究の 方法 101) + と説明 さ れ て い る &
分譲団 地再生 に向け て ､ 既存団地 にお 汁る居住者意向や ､ 多< の 団 地 の 動向と い っ た 全体的傾向
を把握t,/ よう とす る調 査 ･ 研究ほ ､ 先述 した ように既に存在する o 奉研究 の 主要な ね らい は , ｢持
続型集佳+ の 実現 に 肉汁た再生 拳法 を構築 しよう とする点 に ある o こ の よ うな懸 り組み が い ずれ の
団地で も行わ 凱 て い な い現状をこお い て , 団地管理 組合と協働で ｢団地再生+ 妄こ向けた渚軌を企画 し､
活動 を進 め な が らそ の 効果 を検 証 し､ 得ら れた知見 をさ らに活動 に専管か してら急く ｢ア クシ ョ ン ･ ”
サ - チ+ ほ ､ 番所究 を効果的 に進 め る上 で 最適な研究方法 で あ る と考ぇ られ る o
②解釈的 ア プ ロ ー チ によ る D PR ′P O El/ P O E2
第 2章 の - 部 と 第3牽 か ら 第 5肇 で は ､ r解釈的 ア ブロ - チ+ に よ っ て D P R/P O Ei/P O E2
を行 っ た ｡
調査 隠 , 計画 内容や計画プ ロ セス を 群雄 に把握するた め ､ 構想段 階か ら実施段階 まで の各種 計画
案の収集をまもち ろん の こ と, 会議資料 ･ 議事録 ･ 管理組合が行っ た各種ア ンケ - ト 酔OE 呈を含む) I
場合をこよ っ て は 中心的Å幼が保有 して い る当時の メ モ ま で ､ あら妙る資料 を団地管理組合争 闘俸者
か ら 提供 して頂むさた B そ の 後 ､ 計画 へ 深く 関与 しても3た主体をこ対 して ヒア リ ングを行 い ､ 事実関係
の 確認 と , 公式賃料をこぼ記録さ れに く い 当時の 実情や 背景など細部をこ閑ずる鱒鴇 をÅ 草 した ｡ 加え
て ､ 計 画が実現 した事例 につ い て 捻 , 補足 的に P O E2(実現した施設 の 凍わ甑方調査) を行っ た ｡
こ れ ら の調査 を元をこして ､ 事例閤の 類似点や 相違点 の 整理牽プ ロ セ ス 昭 形をこ基づむ3た類型才ヒ等 ､
事実 関係 を整理 し ､ 因果関係 を解釈 した後 ､ 計画 内馨及 び計画 プロ セ ス の評価 を行 っ て転3る e
また ､ 各牽の 最後 で は , これ らの 調査 ･ 分析か ら得られた知見を も とに して ､ 現段階で有効 と考
えら 釣る ｢再生 シス テム+ の 条件 を夜設 と して提起 し 弓 次 の段階 の研究 へ と繋をヂて い る｡
③深層面 接法を中心 とLi監 ｢住 み方調査+
第 6輩 で は､ ｢佳 参方調査+ を行らゝ､ ｢軽み替ぇ+ や ｢優艶鐘声使潤+ の 葵態 ､ 及 び居住者の 居
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住金般碁こ対晋 る意識 ･ 馨南 を把握 したo
こ 艶は研究拳法勧登とは 晃な 凱 計画 プ日 セ ス を対象 とほ しない 住環 境の 業態調 査で ある o
奉研究 で は多く の 骨 ンプル を対象 と した客 観的 ･ 敦盛的把壌 で ほなく ､ 対 象を興型 に絞 り込 み ､
r住み替 ぇ+ ｢複数鐘声 昏伺+ 等 の 既存住戸 ･ 住棟 の 活相葉態 を深く 掘り下 げる こ と を心が けた o
分布把握 に つらゝて 隠 ､ 在来型嗣査 で 象れ ば ､ 対象 団地 にお 狩る全戸 を対象 と した調査束によ る悉
皆 ∈しっ か い) 調 査 を行 う こ とも考ぇ られ る ｡ しか し奉研 究で は ､ 上記 の 主旨に加 え , (丑団地規模
が尭 きむ鳥ため調査票配布 に掛か る 人的労 力 ･ 経済的負担為官井常に大 き い こ と ､ ②近年で は管 理組合
が行う団地 の 維持管理 に関する ア ンケ - 卜で も居住者 か ら協力を得 る こ と が困難 で ある こ と､ ③対
象団塊 ほ異な る も の の ､ 榎本 ら の発行研究によ っ て基礎的な 知見は既 に得 られ て い る こ と , の 3慮
に よ 野 悉皆調査 は行わ ず､ 両線洩管理組合 の 協力 の も と組合 が把握 して い る資料 ･ 憐報 を収集 し ､
そ こ か ら ｢住み 替 え+ 争 ｢複数住戸使周j な どの 分布把握 を行う こ と と した o
r住 み 替えj ｢複数住戸建周+ の 熟型居住者 の 抽出ほ ､ 研究手法(診の ア ク シ ョ ンリサ - チ の過程
で 潜り合 い と逸 っ た居住者 に ､ 住み替 え ･ 複数住戸使用 などを行 っ て い る団地 内 の友 人 ･ 知人 を紹
介 し て も らう と い う形 を と っ た ｡ 当初 は団地管 理組合事務所蔓こ紹介を依頼 した が ､ プライ バ シ
- の
閑 題上 ≠ 組合 と して は匿 名の デ - 夕 と して の み情報 を提供す る こ と しか で きず ､ 具体的な住 み 替え
単 複数住戸 産用者 の 紹介す る こ とをま出来なもちと い う こ とで あ っ た 8
調 査 綻 ､ 承諾 を 得た居住者 を対象 と して ､ ｢深層面接 法+ に よ る面接調査 (t=ア リ ング) を行 っ
た o 奉研究に 金 柑る 深層 面接法 とは ､ - Å の 調査対象者 に対 して , ユ - 2時間 の 面接 を行 い ､ 奉人
の 佳生活歴 ､ 原風 濃 ､ 住戸 ･ 住棟 ･ 団地環境 に対す る評価 ､ 集住生活に対す る価値観 ､ 集住環 境の
管 理 ･ 運営意識な どを把握す る こ とで 凝 る o
こ の よ うな 調査 によ っ て ､ ｢住 み替え+ r複数住戸使 軌 を客観的な現 象 と して 捉え るだけ 刊 ま
な く , そ れ らと 主体 の 価値観 ､ また捜 ライ フ ス タイ ル ･ ライ フ ス テ
- ジ の 変偲 との 相互 関係 を ､ 時
間軸 に沿 っ て 詳細 に把握する こ とが可能にな る 8 さ ら に ､ ぞ こ で得た知見 を活か す こ とで ､ 既存住
按 ､ 既存鎧戸 を括周 した 団地再 生手法開発 に繋 が る も の と考 え られ る ｡
また, これ ら面接調査 へ の協 力者 の うちの
- 常に対 して 臥 住戸内 の 家具配馨 を実測す る ｢住み
方採集+ も同時 に行 っ た ｡ ｢
- 部+ とな っ て い る理 由 軌 r住み方採集+ もまた面接対 象者全員 に
協力 の依頼を したが ､ 多く の 面接対象者か ら 軌 ｢部屋 が散 らか っ て い て恥ずか しい+ などの 理 由
によ り協 力を得る こ とが 背 きなか っ たこ とによ る B
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は ､ 区分所有者) の 共有に属す る場合毒こお ける 当紋土地患 よ ぴ付属 施設 (経 2 粂 且項 田き 昏
9) 払下 の 文献 の栓奉養漁によ る ｢わ が国 の分譲集合住宅 の歴史3 P p.3 5- 4O参照｡
10)
l l
ま2
13
日本住宅会議綴 : マ ン シ ョ ン居住 住宅自尊 20･O2- 20O 3, ド メ ス 出版 5 2･OO 2.5
以下 の 文献 の rStep 2 マ ンシ ョ ン の 生成 と現状+ p p.ま8- 27参照｡
轡藤広子 : ス テ ッ プア ッ プで学 ぶ マ ンシ ョ ン管理 g 彰国社 , ZO OS.5
日本位宅公団20年史刊行委員会 : 田本住宅公団20年史 , 田奉住宅公団 , i 975.7
園 1 - 1旨ま文献 10) か ら引用｡
以下 の 文献 の r2牽 老朽 マ ン シ ョ ン建替え事例にみ る鞍茂 と対応A Pf).1 ト1O4参照 中
国土交通省国土技術政策総合研究所 : マ ンシ ョ ン の 円滑な建替え拳法の 開発 鴇告馨 , 2OO 2書3
14) 写真1 - 1 , 1 - 2 は以下 の 資料より引網8
長谷工 コ - ボ レ - シ ョ ン : 建替え事業の ペ ス トパ ー トナ - くパ ン フ レ ッ ト)
丑5) 文献9) 琴照O
及6) 鼠下Q)文献 の r第 5牽第1節 マ ンシ ョ ン老朽杷とは何か+ pf)-9 卜95容照｡
ホ林秀樹 :新 ･ 集合住宅 の 時代 示 N H K出版 , 丑9 97.呈1
息7) r自主管理J と隠 ､ 管理事務 ･ 鱒掃 ･ 設備威儀辱を業者 へ 萎託せず区労所有者間で行うこ とむゝう¢
王畠) 鋭下 の 文献の ｢第8車 団地塾 マ ンシ ョ ン の建替え事舷 の検討j P P.3･89- 4ア0参照8
国立変通省国土技術政簸鎗 合研究所 : マ ンシ ョ ン の 円常な建替え拳法の 開発 報告者 学 望O O2.3
19) 常田轡志 : 田地型 (鎗雛) マ ン シ ョ ン の 再生 に恵もチる 増築 と建替 ぇの結構造 , マ ン シ ョ ン の修繕 ･ 渡
田 ･ 建替 えの 研究 鬼Lij栄観梅 干葉東学社会党首ヒ科学研究科研究 プロ ジ ェ タ 卜報昏集第35轟 , 苧轟
大学東学院社会文才ヒ科学研究科 , p韮).五番- 望5, 20 O 監3
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出開浮 - 畠汚: 亀簸た 沿 ∇ ン シ ョ ン が 魔境 に怠 る 臼 建 て 習 え に 砂 そ む 危 険 な落 と L, 究 , 寮 監 凱
望8O 唾.堵
梶川 菜 監 菜野草 : 来観喋団鞄型 マ ン シ ョ ン 将 建替 え ヘ の 敬 野 観 み と考察 - 豊韓地建替え寧集計薗 ,
再発発研究 鼻 T& 2 8き 再開発 ヨ - デ ィ 奉 - 夕 - 脇息 p p.告冒- 艶 2抑 叡 4
六浦潜住宅 g)榛劉建替 え焼酎活動 に b3 もちて は も ヨ ン サ 1レタ ン トとして支援 を行 っ て い る rN p O凝市住
宅とま電ヴ宅 り研 究会j の 奉 - ム ぺ - ジ を夢 敷 地 p:// 脚 Im k- w ぬ こO m/
写廉 ユ ー 冒 は ､ 建築家 阜 建皐静観家の オス か - 阜 ニ ュ - マ ン の ホ - ム ぺ - ジ rDefe n sib盲e Spa cej よ
野弓董済 ｡ 畠柱野:// 聯 A_efeil S皇転豊e spa e ei C O T m
塩狩秀 一 ; 陸地再 生 経 る暁釆の 飽食住宅 辛 酸箆老 争 2O O ま.7
韓鞄再生研究会轟 ･ 著 : 団塊再生 の すす め エ コ 団地 をつ くる オ - プ シ ビル ディ ン グ, マ ル モ 出版 ,
28窃2.皇皇
軍魔 呈 -r8 夢 呈 - 9 鑑 住宅生産 韓俸連合会運営に よる ホ - ム ぺ - ジ ㌢住宅 ･ 住 ま い 闇 療 + よ 巧引 取
h患嘗f?://s u rn a量ju虎盈n ㌻e n☆O f･jp/e c o/ho u s e w o r量d/態etho n co u rt書btm
出 田罰来 , 塵藤安 弘 : ヨ ラ ボ レ - シ ョ ン に よ る 臨地更新計蘭 に 関す る考察 - 公 団武蔵野線町団地蔓ニ凝
狩る 虫掃 と住民 め) 渇- トナ - シ ッ プ方 式蔓こつ い て - , 田 本都市計画学 会学術研 究韻 文輿 , No 弘2 告,
押 . 凱 - 66き 19 93
凄田 由葉子 s 楚藤安弘 : 住民蓋俸 の 計画 づ< りにお ける コ ラボ レ - シ ョ ン の 考察 - 公団T箆飽 の環境
整備率菜に つ ら5て - さ 日本革帯野衝撃資学構研究独文集 , No c2 8g p p.5 5- 6 O, ま993
釆野史健 : 公約賃貸住宅 の リ ノ ペ - シ ョ ン, 巧本 マ ンシ ョ ン学会寵 rマ ン シ ョ ン学j , 第 18考 ,
師 事8首 - SS, 望0 0各種
文献 4) g)長谷川浮蔓芸よ る r第 4牽 公営住宅 の ス ト ッ タ 括用 と改善事業 の 展開j p p.1 鵬- 1 23参照 ｡
写真 1 - i 馴 ま､ ｢福島県土木滞建築住宅企画 ･ 建築指導 グ)レ - プホ - ム ぺ - ジ+ よ り引用 B
http:// 隅 .Pr ef. 鮎ku shim 良.3p/ke n chiktl乃yutaku/ぬ t盈/ju shotarur亀m oderu/もota Turim oderu 中
壬1tm
文献 4) の梶滞恒男に よる r経論 集合住宅 リノ ペ - シ ョ ン の裸題と展望+ p p.1十9参照 ｡
D サ H 暮 メ ドゥズ , D ･ L f メ ドゥズ , J ･ ラ ンダ - ス , W ･ W ･ ペ ア ラ ンズ三智著 , 未来佐武郎監
釈 : 成長の髄界 ロ ー マ 事 ク ラブ ｢Å璃の 危機+ レポ … ト, ダイ ヤモ ン ド社 , 19 72.5
潜樹 和束監鯵 , 日蕃建築家協会 車 ピオ シテ ィ 編集 : サ ス テ イ ナブル 建築 最前線 建築/ 寮市 グロ
- カ
]i/ ･ ド草 孟 メン ト芝0 0O事 ピオシテ ィ , 2 00e.6
川村健 - , 水門裕寧 : サステ イナ プ舟 * コ ミ ュ ニテ ィ 持続可能 恕 都懲 の あり方を求 めて , 学芸出凍
達弁 19 95. ”
開鮮明予 : 争ス テ イ チプル ･ シテ ィ E u の地域 ･ 環境戦略 , 学芸出版 乱 2 OO3･9
文献 34) の 資材卸菜 に よる r生命 の宿 る ､ 持続 可能な未来 の建築
･ 串市をめぎしてj p P･3- 5 参照 8
鎚嘗 の 文献 の 蓋川薬農如こよ る Fま鬼が 牽+宝∋P.3- 6 夢帝 位
嘉川薬鄭編著 :緑綬常態な都市将 rかた 凱 と ｢しくみJ , 寮某怒立米撃出版 象 200 3･望
文献 3翻 の 畢日 掛 こよる r第7寒 路続開能 な まもづく り
- ス マ ー ト コ ミ ュ ニ テ ィ 形成 の 戦 軌
p p,,ユ6 3-呈畠7参照 卓
鼠下 府選敬の r第蔓翠第 孟節 サステ イ ナビ
¥jテ ィ 藍ぼ+ p p･2 5- 営9参照 ¢
海 道滞膚 : ヨ ンパ タ 巨シティ - 持練習寵怒社会 将寮帯橡を演めて 声 撃塞嘘枚数 20 弧 8
拭下 府文献 の解奉成貰奉還よ る rl牽 睡藻断簡 の 練 乳 参層㌔
常温 司 , 車燕盛夏 , 巌帯革藍 , 東 田拳きj彦
さ 守屋秀夫 : 新建築米系 23 建築酔顔, 彰国 艶 ま9呂3･王
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E3奉建策学会建築酔蘭寮廃合 : ス トッ タ型社会 の 建築計画 - プ ラ ン ニ ングカ篭ら マ 拳ジ メ ン 卜 鴨 - , 日
本建築学会東金 ( 発意) 建築計画番門一 研究協議会資料 , 2O OO.9
以予 の 文献 の 横山倭祐に よる F第 13牽 住 まn づく り ･pt の 参加+ p p.21.8
- 2 3轟参照 8
審問博文 , 都農学 :佳節商魂 , 放送大学教育振興会 , 200 2 3
以下q)文献の 門内藤行 に よる F第2牽第 3鯵 Å間 - 環境系 の 計画理論 と して の設計方 法静』 参考 8
田本建築学全編 : 人間 - 環境系のデザイ ン , 彰国社 , 豊997.5
松村秀 - : マ ス ハ ウジ ン グ期 に 建設 萎れた集合佳≦宅 の 再生手 法に関する国際研究比較 , 住宅縫合研究
財団研究韓鞄 , Ⅳo .23, p p.289-2 9軌 19 96
西村秀之 , 松村秀 一 , 変成魅 , 鶴省義軍 : マ ス ハ ウジン グ期 に 建設 蓮艶た集合住宅 の 再生手法暴こ関す
る研究 - そ の 呈 - 周静 とレ ペ)レ, 日本建築学会東金学術韓演梗概集 E- 王, p p.6O ト6O 2, i9 9 6,9
梁成娘, 松村秀 一 , 村 上心 , 鶴各藩平, 西村秀之 : マ ス ハ ウジング期 に 建設 された 集合住宅 の 再 生拳
法 に 関す る 研究 - そ の 2 一 再 生 事例 の 国際 比較 研 究 , 日蕃 建 築学 会大 会 学緒 諦 演梗 概 集 E- ま,
p p.603
- 604
,
1996.9
受戒旭 , 松村秀 一 , 樹 止 心 , 西村秀之 : マ ス ハ ウジン グ期 に 建設 された 集合住宅 の 再生拳法に関す る
国際比較研究 - 骨 の 3 欧米4 カ 国 の 再生率鋼 に 見 られ る 工事 内容 の分析 , 日本建築学忠夫怠学術辞演
梗概集 E- 1 , p p.58 5i586, 乱99 7.9
寄港瑛 , 松村秀 一 , 染成旭 , 西村秀之 : マ ス ハ ウジ ン グ将 に 建設 された 集合住宅 の 再生手法をこ閑ずる
国際比較研究 - そ の 4 日奉 の 再生事例 に見 られ る 工事内容 の 分析 , 日本建築学会大会学術渚演梗概集
E - 1 手 p P,58 7- 58 8, 199 7.9
志立 正弘, 栓封秀 一 , 葛海映 : マ ス ] ＼ウジ ング期蔓ニ建設 された 集合住宅 の 再生拳法に 関する研究 - 普
の 5 改修 工事 と 新築エ 革 の 業務 の 差最 に 関する 研究 , 日 本 建築学 会 東 金学 締 誇 演腰 穫 集 F-1 ,
p p.1 151- i 152, 1 99 8.9
葛海瑛 , 松村秀 - , 脇 山善未 : マ ス ハ ウジング期 に 建設 さ れた 集合住宅 の 再生手法 に関す る研究 - 普
の 6 外壁改鯵=事 に関す る研究 , 日本建築学会衆全学衝藩演梗概集 F- 1,i P p.丑153- 1i 5蔑 ま998.9
脇 山番兼 , 捻村秀 - 事 村立心 , 葛海瑛, 志立正弘 : マ スj＼ウジン ダ期 に 建設 された 集合住宅 の 再生拳
法 に関す る研究 - ･そ の 7 団地規模で建設された集合住宅 の再生率飼に関する分析,, 日蕃建策学会東金
華南辞演梗概集 F- 1, p p.1i55-1 i56, 1 998.9
松村秀 一 , 村 上心 書 梁成旭, 西村秀之 : 冒 ス ハ ウジ ン グ期集合住宅 の位置付 けと 再生王事内容 の 労類
- マ スjヽ ウジ ング期 に建設された集合住奄 の再生事経をこ閑ず る国際比較研究 その 乱, 日奉建築学全計
画系簸文勢 , 第 51 4噂 , p p.1 i 卜117, 19 9 臥i 2
松村 秀 一 , 村 上}Eil 声 梁成旭 , 西村秀之 :再生工 事 の 鰹節 ･ 艶 線的成立条件 に 関 する 事鯛研究 - ∇ ス }＼
ウジン ダ将 に建設された集合住宅 の再生拳法に 関す る国際比較研究 そ の 2辞< 日蕃建轟学食計画幕簸文
秦 , 第 52 4卑 , 壬〕P,1 39一三4 5, 199 9.10
文献 5 2) を参照｡
以下 の 文献 の 建藤安弘 , 横山健棒蔓こよる r住み事参観方式 の方岳貌約意義と進め方の 構想A P P叫.9- 王】9参
照8 日奉建築学会建築 計画番農会 : 公共貸賃住宅団鞄更新に 怒をチる 計 画 パ ラ ダイ ム の 転換をこ つ い て
- 住 み事参尭日の可能性 を考える - , 田本建築学姦夫会 ぞ東光) 建築野面4 P D ･ 資料 , ま99 1
延車安弘 , 横山俊祐 , 荒木康之 :公営住宅団地更新酢薗g) j貰ラダイム 転換皐こ閑 ずる 基礎的研究 宅急)
研究 の背嚢と計画の進 め方, 日歩建峯学会大会学術辞演腰概集Eき P p.2 55-2 56, 豆9 9呈.9
横山 俊格 , 延藤安弘 , 荒木康之 :公営住宅団塊更新計画 のJ てラダイム 転換喜ニ関す る 基礎的研究 (望き
研究 の枠組み と調査の概撃 ♪ 日奉建率学会東金学術騨鏡梗概集 監, 夢p.25 ア- 2 58, ま99r王,9
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荒木康之 事 建藤 愛執 横 山僚 凱 公営住宅穏地更新計画 の パ ラ ダイム 転機 に 関 す る 基礎的研究 (3)
居撞着 聯 建替意 向か ちみ た 居住賓 - o3探題 ･ 日番建襲撃 - 全学締畿演 梗 概集 E , p p.25 9- 2乳
首9 9豆.9
年野太 - 艶 楚藤安弘 , 横山便鼠 長華子 こ 公営住宅鰭地更新計画 の パ ラダイム 転換 に お け る 住戸 空
間碍考察 川 虫温室 の 関係職分 軌 日奉建築学童女金華帯締演梗概轟 監 事 P P 鳳 - 2 62, 199l.9
長尊号 , 塵重安弘 , 横山俊緒 , 今切 太 - 邸 : 公営性宅 団地更新計画 の パ ラダイム 転換 に 逝 け る 住戸 空
間 の 考察 (盟) 窪 み 拳をニよ る 空間改造 の 分 軌 日本建築学愛東全学祈祷決壊 概 集 E , p p.263- 264,
199 i.9
奇弁発 丸 延藤安弘 , 横 山偉 観 福田 由葉子 : 公営住宅団地更新計画 の パ ラダイ ム 転換 に患 狩 る 共 周
空間管理 の 考察 = + 鐘声逝韓空間 の 自主管 乳 日泰建築学全大 会学術講演梗概集 E , p p.26 5T2軌
i99 呈事9
福田 由美子 手 軽藤安 臥 横山 優 軌 今井邦Å :公営住宅路地更新計画 の パ ラ ダイム 転換 に 患 狩 る 共 用
空 間管理 の考察 (2) 家庭薬園 の維持管理 , 日本建築学会衆全学術瀦演梗概集 E , p p.26 5- 266,19 91.9
富 田逢 - , 松本泰治 : 農期摩過 した 公的分譲集合住宅田地 に 於 狩る 居住者 の 高齢化 と住 まい方 に つ い
て i 白奉建轟学会大会学術藍浮演梗概集 『 , p p.8望 卜8 22, 199 4.9
江 田 弼 艶 栓奉添 乳 吉田 進 - : 長期軽過 した公的労譲集合住宅団地 にお ける 居住者 の 高齢化 と住 ま
い 漬 そ の 旦居住者 の 高齢放 と生 乳 田本建築学会東金学術常演梗概集 ぎー 1, p p.丑1 9 3一 之1艶 i99 5.8
富田 逢 T 桧奉養治 ･ 琵 打 開津 : 最期経過 した 公的分譲集合佳篭団地 における 居住者 の 高齢化 と住 ま
む盲方 そ の 2 住 み替え と複数住宅擾 嵐 日本建築 学会東金学術番演梗概集 F- 1, p p.1 ま95- 1196,1995.8
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第 2章
再開発と団地再生 の 比較考察
第 2牽 再開発と頗鰻再生の 比較考察
2 . 1 本 章の 意鼓 ･ 目的
2 . 1 . 1 奉 章 の位置づげ
F持続型集佳 シス テ ム+ の 検討に あた っ て ､ 奉車で は まず ､ 従来 よ り - 般を芝行 わ れて きた ｢等康
交換方式 に よる - 括建替 え+ を基本 とずる再開発の 計画 シス テ ム とそ の 策定プ ロ セ ス を ､ ｢持続撃
集佳+ の 可 能性 とい う観点か ら考察 し､ 問題点を指輪ずる ｡ 次に ､ 奉研究が団地再生の 計画 シ ス テ
ム とし て 坂託 と して 提起す る F持続型集佳 シス テム+ の 基本的な内容 と ､ そ の 策定プロ セ ス で ある
r持続型集佳 シ ス テ ム 策定活 動+ の あり方 を､ そ の 初動期 を対象 と して考察する ｡
そ の 上 で ､ 計画 シス テム と策定 システ ム の 両面か ら､ 再開発 と団地再生 の 比較考察を行う o
なお ､ 雷秦 の 表現 につ い て ､ 本尊 で は ｢再開発+ を ｢等価交換建替 え+ と表現す る8 実質的皐こ隠
再開発 刊 まあっ て も ､ こ れま で の マ ン シ ョ ン問題研究率 ､ 現地 ( 田地)の議論 の 申で は r建替 え+
とい う義覗 が慣例 とな っ て い る こ とがそ の 理 由 で ある ｡
2 . 1 . 2 課題a)背景
昭和 4 0年代 を 中心 と して 都市近郊 に建設さ れた大規模分譲集合住宅団 地 脳 下 ､ 大規模団地)
で 杜 ､ 現在 , 建物 の 劣すヒ ･ 陳腐すヒ1) , 居住者 の 二 極分化 (若齢層と高齢層) 2) ､ そ れ ら に伴う地
域 コ ミ 且 ニ テ ィ の 衰退偲 3) が 進行 しつ つ あり ､ 居住 の維持及 び財産 の保全 とい う点で大き な問題
とな っ て い る や こ の よ うな 状況 を改善するた め に ､ ｢等価交換方式蔓こよ る 一 括建替え 脳 下 ､ 等価
交換建替 え) + の検 討活 動を展開す る管理組合も 出現 した が ､ 現在 で は ､ そ の 娃 とん どが検討 を断
念 し､ 活動 を停止 して い る と言わ れ て い る 4) ｡
こ れ ま でをこ実現 した分譲集合住奄団地 (団地型 マ ン シ ョ ン) の 建替 え実現事例 の 経 とん どが ｢等
価交換方式+ に よ る も の で あり､ そ れ を可能をこす る条件 ､ すな わち ､ ｢容積率 ､ 立地粂 敵 前場慢
に 恵ま れ て い るj ｢区分所有者数が比較的少なく 含意 形成 に有利で 凝る+ とむ与 っ た特性 を宥す る も
の に 限 られ て い た 5) . しか し ､ 今後 は そ の よ うな 条件 を有 してらさな い マ ン シ ョ ンが建替えの検討
を行う こ と にな り ､ 等価交換方式を弼用 した 建替 え は困難性が高く ､ - 般的な手法 とな野え ない こ
とが指摘 さ れて い る 6) 8
今後 揺 ､ 費周負担 を伴う建替えが円滑着こ実施 で きる ような仕組みづ く り (①準備ル - J♭､ ②合意
形成事績 ､ ③事案手法 ､ ④法制度) を畿合約に 構築 して い く こ とが裸題 とな る7) ｡ 既往研究 と し
て ､ ① に 対応 した ｢マ ンシ ョ ン建替 えの 初動期 の 合意形成過程 と号 の 探題+ 8) ､ ③をこ対応 した
｢団地型 マ ンシ ョ ン の 建替 え手法 の検討ヨ 9) が轟る8 ま た ､ ④に対 して は ､ ｢建物の 区分所有等
に 関す る絵韓 (以下 ､ 区分所有法) j の改正 や ､ ｢∇ ンシ ョ ンの 建替 え 将 円滑叱等喜こ関する法 敵
招 新設が行わ れ たo しか し恕がら ､ ②に対応 した､ F大規模 団地虹 蜘サる多様な立場や価値観 を宥
す る 住民 (区労所有者) 間の 含意形成 (意向の 調整)j を殴 っ た既往研究や取 り組みほ筆者 ･の 知る
限 り存在 しな い o こゎ に 近い もの と して ､ マ ン シ ョ ン建替えをこ患;狩る ｢合意形成の 進め方事法 の磯
肘+ 脚 が あるが ､ こ こ で 隠 物的 ･ 経済的 ･ 制度的側面 の 解決をこ焦慮 が あて られ て 竜 野 ､ 合意 形成
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を と 8 わ狩困澄をニし て♭ヽる大約 6 心理 的創面 へ の 具体的 ア ブロ - チ ほ検討 され て い な い o
- 労 ､ 法定建替 え の 決議聾件か ちみ る と ､ 団地単位 と梯単位 の そ れぞ れ の 合意 が必要 とな る 団地
型 冒 ン シ ョ ンは ､ 棟単位 の み の 合意感官必要とな る単按塑 ▽ ン シ ョ ン建替 え と比 べ て 含意形 成プロ セ
ス が煩雑をこ怠 る (段上 ､ 改正 後 の 区 分所有法) o こ の こ とか ら ､ とりわ 吋区分所有者 の 人 数が多 い
尭規模団塊 で は ､ 合意形 成が 非常 に 陶難 なも の となる こ とがわ か る e
き ら蔓こ､ 紫野計画的な視点 か らみ れ ば ､ 大規模 団地で は ､ 佳棟の 建替 えだ暗で はなく , 団地全体
を ｢まち+ と して授 え ､ 住環境整備や地域 コ ミ ュ ニ テ ィ 形 成 の あり方 を検 討 して い く こ とが求 め ら
れ て く るo
海外蔓こおを苦る r団地 再生+ の 事例 か らは ､ ① - 括建替え で はな く ､ 既存佳凍 の 7)ニ ュ - ア ル (増
改築き 率鮮分約な建替え ､ また そ れ らの 多様な組み 合わ せ ､ ②共周空間 ･ 共用 施設 の 改善や機能付
遵臥 ③ そ れ らの 計画 へ の 居住者 参加 ､ とい っ た手法に よ っ て 地域 コ ミ ュ ニ テ ィ の 安定 を図り つ つ ､
衰退絶した 団地を総合的に 良好 な住環境 へ と移行 さ せ て い く こ との 有効性 が示 され て い る 11) 12) ｡
実際蔓こ我 が国 で も､ 昭 和 30､ 4 0年 代に建設さ れた 公的賃貸集合住宅団地 を対象をこ して , 居住者
参加蔓こよ る建替え や薬周 空間 の 改善が行われ て い る ｡ 既往研 究 と して ､ ｢住民 主体 の 計 画づく りに
おをチる コ ラボ レ ー シ ョ ン の考察+ 13) や ｢コ ラボ レ - シ ョ ン によ る団地更新計画 に関す る考察+ 1 4)
が あ る B こ 釣 らは共通 して ､ ｢生括著 の 多様な 立場 ･撃価値観+ か ら 目指 した い 環境 と して の r目標
設定+ を行 っ て お り ､ こ れを 可能 に して も与る慮 が居住者参廃 の 意義 であ る とい え よ う o しか しなが
ら ､ 大規模労譲団地 に患 い て ､ 居住者 や 区分所有者 が申lむとな っ て ｢目標 設定j を行 っ た事例及 び
関連する既往研究をま､ 筆者 の知 る限 り で は存在 しな い ｡
2 . 1 . 3 r持続型集住 シ ス テ ムj の 提起
これ らの 背景か らほ ､ ｢ - 括建替 え で は なく ､ 生活者 の 多様な立場や価値観をこ対す る尊重を前揺
と して - 多様 な建物 の改善 (部分的な建替 え ･ 増改築な ど) や コ ミ ュ ニ テ ィ騒動 i5) の 展開 ､ 及び
そ れ らの 連携蔓こより ､ 物的環 境 と コ ミ ュ ニ テ ィ の両面か ら住環境 の 維持 ･ 発展 を図る こ と+ が今後
の郊外分譲浄蟻運営上 の 深題 と して浮 止す る ｡
第 1聾 で は ､ ｢現在 の 団地全体 が ､ 持続 型集佳 へ と計画的 に 移行 す る こ と+ を本研究碁こお ける
｢団地再 生+ と して提起したo 加え て も 拷綬型集 佳 へ の団地再 生を計画 的に葵現 して い くため に は ､
郊外分譲団地 の特性 と資源 の 有効啓 周 をそ の 中心的理念する ｢持続型集佳 シス テ ム+ が必要で ある
こ とを , 厩説 と して提起 した ¢
r持続型集佳 シス テ ム (S ” S) + は ､ ｢寵食 ピジョ ンj ｢合意形成 プ ロ グラム+ r地域運営プ
ロ グラム+ r住戸活用プ ロ グラムJ の 4 つ の 要素で構成き れ ､ そ れ らの 相 互作周 によ っ て シス テ ム
全体 の 有効性が高まる こ とが期待 萎れ て♭盲る (囲2 - 1) B
r持緯型集鎧 シ ステ ム策定活動 (殿下 ､ 策定活動) + は､ 団地管理組合内部をこ形 成 された ｢推進
組織+ 藷嘗中心 とな っ て F専門家j や r - 般住民j との交渉 を通 じ て S H Sの 構想 と住民 間で の 共有
が進め られ てむち< 己 とが想定 登れ てむちる (図2 - 2) ｡
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持続型魚住シ ス テム
総合
ピジ ョ ン
地 域運営
プE3グ ラム
合意形成
プロ グラ ム
住戸活用
プm グ ラム
図2 - 1 持続型集佳 シス テ ム (再掲)
進
繊
共有
一 般
住民
持続型集住 シ ス テ ム策定活動
図2 - 2 持続型集佳 シス テ ム策定毒瞥動
米野 に よ れ ば､ - 般的 に ､ マ ンシ ョ ン建替え ほ ､ 一 般居住者か ら建替 え の 発意がな された 場合 ,
｢準備段階+ ｢検討段階+ ｢計 画段階+ ｢実施段階+ の 過程 を頗 に進 む こ と で ｢事業の薬施+ にた
どり着く とさ れ て い る (図 2 - 3) 呈6)o
;建替え の発意;
‾ … ‾
甚
…
準備段階
_
i 潰身_童捧
- - - - - 有 志 の勉強会 - - - -
iiE 式盛 乾 投匪
検討段階 - - - - - 建 替 え横富者組織,- - -
ii建曹 え 推適 決 醜
計画段階 - - - - - 一 連替え擾進組織γ - - - I
は建替 え 決巌
薬液段階
臣∀契約
事業の実施
- - - -
- - - 建 替 え組合 - - - - - -
農磨 の題贋 ･ 内密
E目標】 管理組合とi} て の 蕊式検討の合意
【内容】 提起 野た めの基礎的な検討 ･ 勉強
【目標] 建替えを必要と して計画寄る合意
[内容] 修練との比瞭､ 逐瞥見構想の検討
【目標〕 計薗を前提 と した事業実施の合意
【内容3 合憲形成蓉図りながら計画覆策定
[目標ヨ 参磨目する所有者 と計画内蓉の確定
【内容l 実施芸せ薗の策定 と魚戸愈置選定等
図 2 - 3 栄野 に よ る r建替ぇ合意影戚を構成ずる 堵 つ の 段階j
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｢持続撃亀住 シ ス テ ム 策定括 軌 の プロ セ ス もまた ､ ｢準備段 階+ ｢検討段階+ ｢富憎 段階+ の
3段階で構成さ 甑 て お 哲､ 還 れ まで行わ わて きたマ ン シ ョ ン建替え の初動期に相当す る (表2 - 呈) ｡
こわ は ､ 聯 画 段階j の 途中で ｢持続型集佳 シス テ ム+ に対 する 合意 を得た後 ､ 具体的怒 再建住
棟 の 設計等 を行う点 で ､ 通常 の 苛 ンシ ョ ン建替 え と艶な っ て い る o
濠 2 - 五 時続型集注 シス テ ム策定活動の 団地再生堆進 プロ セ ス にお ける位置づ打
団地再 生の 推進 プE3 セ ス マ ン シ ョ ン 建替え蛙遭 プロ セ ス
段蒔 活動主 体 活動の 目的 ･ 目標 活動主体
有志 の
グル ー プ
活動の 目的 ･ 目標
建替えの 勉強会 ｡
管理組合 と し て検討 を行
う こ との 了解(l/2以上き
を得る ¢
検討
段階
計画
段階
再生
推進塩練
r持続空襲佳 シス テ ムJ
の 感変性可能性の 検討 ｡
欝夏祭用 を修緯横立轟か
ら拠出するため の 規約の
変更に対す る合意宅3/4以
止)を得る ｡
建替 え
検討捜織
建替えの≠蕗要経と可能性
の療討 ｡
r建替え検討費周 を修繕
積立金か ら拠出す る
た めの 規約の 変更+ に
対する の 合意(3/4以上き
を得る ｡
r持続塾集佳シ ス テ ム +
の 具体的検討と策定o
r持続型集住 シス テ ム +
に 対す る 含意 を得 る ｡
各 棟の
建替 え等
推進組織
建替え等の 基本計画の 策
定 ¢
基本計薗 に対す る合意 ｡
建替え
堆逢組織
建替 え(基本)芸†西の 検討 ¢
建替 えの合 意(4/5蹴上)
を得 る ｡
実施
段階
各棟 の
建替え等
実施団体
実施計画 の 策定 ｡
契約の締結 ｡
事業の 実施¢
遅 番え
組 合
実施計画 の策 定o
契約 の師範 ｡
事業の実施 ｡
本章で検討する範囲
2 . 1 . 4 春草の 目的
寮費 の 目的 娃以下 の 唾点 で 凝る o
1) 等価交換建替え と い う計画 rシス テム+ 及 びそ の 策定 ｢プ ロセ ス+ を ､ 持続 型集注 の 可能
性 と いう観点 か ら評価 し､ そ の 陸路 ･ 間漣慮 を明 らかをニす る
2) ｢持続型集佳 シ ス テ ム策定活動+ 初動期の プロ セ ス の特勧 を明らか看こす る
3) ｢持続型集佳 シ ス テ ムj の 基本的条件を 明らかをこする 申
4き 訂持続型集佳 シス テ ム策定活動+ 初動期に お 狩る専門家 の役割 を明らか にす る
な義 一 本稿ぞ 揺 団地再 生を検討 して む竜る事例 か ら ｢準億段 階+ を対象蔓こ して上 記官的 2) - 那
の 鶴討 を行う8 王) に つ い て 敵 ｢計 画段階+ の 途 中で 頓挫 して しま っ た等価交換建替 え計画 の事
例を対顔 とする ¢
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2 _ 空 調査概要
2 - 2 - 1 調査対象
千 葉市 の 大規模分譲集合住宅緑地 で ある 函 小 中台住宅 を調査:村象 とす る 6 同団塊 の 概要 を図 2
- 4及 び衰 2 - 2 に示ず o 同住宅 は ､ 等価交換建替 えをこよる再 開発 の 検討を行 っ て い る過程で 状況
が 変托 し､ 団地再生 の 検討 へ と方針転換 を因 っ てららる ｡ そ の た 軌 再開発及び団地再生の 両計画 初
動期を経験 して い る費重な 事例 と して位置づ ける こ とが で きる o
蓑2 - 2 西 水 中密接宅概要
(月腰当き
-
僅醸
に= 二コJt
団地整地
N
C)
0 柑Oそm)
L 肘 +
図 2 - 4 西小 中台住宅配置図
建設年度 昭和 ヰ7年 (1期)
昭和 4 8年 (2期)
総戸数 ･ 9 9.0声
総棟艶 3 7棟
建設方 式 PC造 5階建 て
u 鞠)
R C造 5階建 て
(2期)
住戸面積 3 D K･ 4 6-7 7mi
(1期)
3 D 絃･ 4 6 A 2m
!
(2期∋
敷地画境 9 0=.2 2 6m
&
用途地域 三第 一 穫中高層薩居
専用地域
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望 - 2 . 2 調査 方法
等価交換建替 え の検討に 開音 る 調査ほ ､ 関操者 へ の ヒア - グ及び関係資料 の 収集 を行 っ た o
- 労 , 団塊再 生 の 検討 に 関 し て ほ ゝ アク シ ョ ン ･ リサ - チ 穣 践約研究) 17きを基奉的な研究 方
法 と した o 尊 将 ため ､ 調査は聾者 ちが支援 的専門家 の 立場 か ら基本構想づ く 削こ関する 会議 ･ 活動
をこ参簸い 参 画 し ､ 関係ずる主体 の 発言単行 勤を 記録 して議寧録 に ま と 軌 レジ ュ メ等 の 書類 の 入 手
を行 っ て い る 母
恋お ､ 筆者 らは等価交換建替 えの検討に ほ 全く 関与 して お らず ､ そ の 時期 の 同 団地 とは い か なる
関係 も存在 しな い o
後述 す るが ､ ア ク シ ョ ン ･ 1jサ - チ を進 め る申で ､ 推進 組織 と協働で 住民馨向 を把握す るた め の
ヒアリ ン グ調査 を行 っ て い る e そ の 対象者全 2 2名の 属性 (性別/ 年齢/ 居住年数/家族構成) 紘
義 2 - 3 事芸義す通 りで ある ¢
義 2 - 3 意向調査対象者 の属性
短期居住者 中期居住者 長期居住者
(0 - 9年) 宅一 o - 1 9年) (2 0 - 2 9年)
育 : 単 身 F 6 O F 80 M 5 0, M 6 0, F 7 0
肖 こ 夫婦 ニ Å F 6 O, F 7 0, F 5 0,. F 6 0, F 6 0,.
･F 7 0 M 6 0, F 7 〔)
‡野; 夷韓＋ 予 ど亀1名 M 3 O. M 5 0･ ■F 5 0, F 6 0･. M 70
暮V : 夫婦 ＋ 子 ども2名 M 3 0書 F 4 0 F 阜o
V : 夫婦 ＋ 予ども3名 F ヰ0･
<凡例 > M: 男性 F : 女性 数学 : 尊重蜂 (歳代)
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2 . 3 西ゆ中台住宅 に おげる等価交換建替え か ら団地再 生 に至 る検討活動 昭 概要
同団地に お ける等価‾交換建替え (再開発)か ら団地再 生に萱る検討活動の 概要 を蓑 2 - 4を芸示す ⑳
表 2 -4 等価交換建替ぇ の 機討か ら団地再生 の榛尉に至る豊な或 甑
等
価
交
団
地
再
年月日 出来夢
7 2.1 0 酉j ＼中台海亀Å居開始
換
莱
請
坐
莱
演
-
8 5年頃 - 住戸の狭Jj＼性が閑題化
書
8 6i巧2
'
9 0年頃 -
臨時給会 ･ r増築 を可能にずる渓轟j 可決
動 動 (結局増築雀行う凍は現れなか っ た)
▼ ▼ 転出者増加 ･ 住 民高齢比
逮
替
え
f
94. 9､l■5 建て 替え検討費農会発足
-
9 6. 3.2 0 A社 と彊替えア ド バ イザ ー 契約締経
董
5,2 6 通常総会 ･ r建 て 替え委員会J へ 移行
t
97.1 0. 7 臣監時総会 ･ 推進決議否決 ･ 再提案 へ
検
野
鶴
章
9 8. 2. B r企画棄案J 完成 ･ 全戸配布
9.2 4 B社 と建替え ア ド バ イ ザ ー 契約締結
8
0 0一 -.2 邑 逐 て 替え計画 r原案J 完成 ･ 全戸配布
売…蔓I./､p.塗/I
塞
葦
3.2 6 臨時総会 ･ 推進決重義可決 ･ r建 て替え妊進吾β会j へ 移行
方
針
玩
換
善一
〟
4.2 2- ま も づ(り演習 (住民参加型大学者受薬) 一o o. 7.2 9ま で B転
g≡. ト r定例会j 開始 古米学研究室 との対話) 10-0.1 2.1 5 まで 5回
9y16-
≡ 壬01. 1.2 2-
3.3 1-
r考 え る会J 発足
'
01, 3.2 ヰまで2 6固
(建替え の あり方奄考 える有志 の 勉強会き
r共同研究会J 発足
-
0 2. 3.2 9 まで1 3韓
初 (各種専門家との 対話 ･ 建替えの再検証 と新方針の模索)
r考え る会j は∋蛮動内容を まち づ(り活動 へ 移行
5,1 8･ 事業参加奄検富者L, て い た デ ぺ m ッ] 琶- が不参通日を表明
再
隻
輿
7.1 5 第1回対話集会
‡諾
q.
空1■
9- 8 - 意向調査網始 (大学研究室と の協働) iO 巧.1 2.1 1ま で 2 3世等
1 0.2 7 簿2国対諾集会
琵守
初 1 2.1 5
- 団地再生資料 づく り開始 (研究室と の協感芦) 事o ≡- 3. 6 まで
t
O 2. 5.2 6 通常総会 ･ 等価交換による建替 えの終了及び団地再生時検討を承認
9.2l 団地再生豪農会発足
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(1議 建替 ぇ検討期 (1 9 9 風 9- Z O O O.3)
麹 笹擾 20琴 を経 て ､ 住居 鍔 陳腐柁 ･ コ ミ ュ = テ ィ の 衰 鄭ヒが開堰す巳し始め ､ 管理組合内部 に主
婦 ら を 軒Eit と した ｢建て 替え 減 検 討草炭会 機 に ､ ｢建 て 替え委員会+ へ と名称変更)j が発足
す 愚 o 民 間 ア ドバ イザ - と共 に ｢企画 素案 ま9) + を作成 し ､ 建替え検討 費周 を経緯積立金か ら拠 出
音 る た 糾 こ規約 を変更 す る感繋が生 じ ､ ｢建て替 え推進決議 2O) (以下 ､ 推進決議) + と して ､ 団
地 鞄 区 分所有者及 び議決権 の 各 3/4以 皇 の 多 数の 決議 の ため の 投票を行 うが ､ 僅差 で否決に 萱る o
そ の 後 ､ 新たな ア ドバイザ - を公募 し ､ 等価交換方式 に ､ ｢現状 の住戸面 積 と同面積まで 揺 費周負
担 な じで 新 しもゝ住戸が取得可能 で ある こ と+ を内容 とず る ｢等楼交換 B 王) j を新方針 と して 加え た
｢建 て 番 ぇ原案 似 下 ､ 原案) 22) j を作 成す る o そ し て ､ 原案を蘭授 と して 2対 日の 推進決議 を
行 払ち 堂所有権者 の 83.7% の 承認 を も っ て 可決き れ た o ちなみ に ､ 挺進 決議を可決 した 団地 と して
をま当 時最大規模で 凝 っ た o
(望) 方針転換期 ほ0 0 0.ヰ - 之0 0 1. 5)
㌻建 て 替え垂 農会j 揺 ､ 新た に管 理組合 の 執行 部会 と して ｢建て 替え推進部会 23) (以常 ､ 推進
部会)+ へ と移行 し､ 建替 えq)事業化 を推進 し て い く こ とに な る ら 漁行 し て ､ 推進部会ほ建替 え に
お 縛 るま ちづく 野 の 凝り 方に つ い て 筆者 らに 相貌 を依頼 し､ そ れ を契機 と し て ､ 大学 の ま ち づ く り
演 習 が 同団 地暴こ点 い て 居住者参カロで 行 わ れ た (鷺 7 輩 で 詳述) 2壕) 8
- 方 , 社会経済 の 低迷 を背 鷺
に じ て 寧棄柁 の 可能性は ます ます低下す る状況に 凝 っ たた め ､ 演習終了後 も引き続 き ｢定例会+ と
し て 堆遮部会 と 筆者 ら大学研 究室 望5) と の 間で 今後 の建替 え推進 に関す る 議論が続 けら れた｡ そ れ
ら は 関連分 野 の 専門家集団 2 6) の 参画 に よ る ｢共同研究会+ へ と発展 し ､ 等価交換建替 え の 再検 証
と 新 たな 方向性 の 模索が行わ れた 母 最終的 に は , 事業参 画 を 検討してら､た デ ベ ロ ッ パ
- か ら事 業 へ
の 不 参加 が 正式 に義明さ れてむ亙る ¢
藍3) 再生検討期 宅2 0 0 1- 6 - Z O O:2. 5)
推進部会 臥 参加デベ ロ ッ パ - の 不在 と ､ 新たな方 向性 と して ､ 咽 地再生+ へ-の 方針転換 を榛
謝 してむもる こ とを
- 般住民 に伝 え , 号 の 承認 を得る ため に ｢対話集 創 を 開催す る B さ らに ､ 今後
の 団地 の あり方に つ n て の佳 民意 向を把握す るため ､ r意向 嗣 軌 と して
一 般住 民 との 対藩 を行 っ
た 8 を こ か らほ 一 機 遅滞会 を - 旦解散す べ き+ と い う指摘 が多く零 せ られ た ¢ そ れ を受 払 等積
変 換をこよる建替え検討 将 終了 とセ 新たをニ 個 地再生+ と して検討 を進める こ との 承認 を得る
た め､
｢団地再生資料 づく りj が推進部会 と研究室 との 協働 によ り行わ れ た ｡ 通 常総会 で はそ わ ら
の 承認
が得 ち れ ､ 汚地再生の 推進組織で ある 咽 地再 生登園 創 が新たに発足 したQ
- 6B-
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2 . 4 等価 交換建替え構想案と合憲影成語動の考察
2 . 4 . 1 含意形成プロ セス
建替 え検 討期 の 合意形 成活動 (意向把握や 提案説 郷 の プロ 鴬 ス を義 2 - 5妄こ示 す8 こ 砕時期 の
活動 官標 は ､ ｢臨時総 会+ にお い て 推 進決議 を可 決 させ る ≡ と(イ , エ : 蓑 2 - 5車記号以下同 じラ
で ある ｡
｢ア ンケ - ド+ ｢ミ ニ 集会 ･ 説明集会+ を行 う こ とで住民意向を把握 し ､ そ れ ら を参考に して建
替 え の方 向性等 の F提案+ が作成き れ r提案者療の 配布+ が行わ ね る ｡ こ れ ら の プ ロ セ ス が繰 り返
澄れ る こ とで 住民 意向が蓄積 きれ ､ そ れ を もと蔓こ して 企画案案や 原案 を作成 v 配布 し (ア , ラ) I
最終的に は臨時総 会の 填 で推進決議 を行 っ て い る母
そ れ らの 活動 の 申では ､ ｢建替 え を選択 しな い と管理 費が高騰する+ と い う建替え の r感要性+
を 主 昏と した ､ 建替 え賛成者 を増脅す た め の 説得が常に行わ れ てし盲た o
嚢 2 - 5 建替 え検討期の 合意形 成に関する活動プu セ ス
活動 提案書類の 配布 ア ン ケ - ド ミ ニ集会 ･ 説明集会 総会
企
萄
9 6. 5_2 6 9 5､ 2. 6 95.12.1 9- 97.4 -5 9 6.5.2 6
｢建替え の 可宙巨 第1空司 r草 の 壌集会 ほ こ 集会) J 建替え に向けた活糞畠
秦
案
づ
性 と感資性J 宅珂収率5 8-6 %き (全1 4匝卜 各撰2 - 2 0名参加) を承罷 (過草数)
9 6. 7.2 1 9 6. 7サ21 9 6.】1`1 O
吃
r建替え実現の 寮2回 企画案案件盛承認
り ため に+ (回収率B 5.1 %) (賛成B 礁.2 %)
遠 軽窒`
三
=/
h､･謎 =監
二_､ー斗.ノ､
9 7-1 0. 7 g 7 1 0 2 0- 9 7 1029 -′･
-一墨 -f= :一 っ, †･､邑-､ 滞 .-へ 若妻
第 3国 r企画案実説明言す読会J 撃 ･■‾-,T'‾= .蟹≡
÷L一蛋_㌔,;_紫 ㌻
(回収率2 4.7 %) (全7匡い 延 べ軍34名車 射
原
秦
･ゴ
く
守
9 8.1 2暮 4 9 8. 4i1 8- 9 9. 4. 3
㌢進め方基本方 軌… r住民ネ ッ トワ - ラ (ミ ニ 集会) i
(堂4･囲 ･ 各回1 4- 2 5名参加)
9 9. 2. 6 - 9 9. 2.1 29 9暮 2 . 3 98.1 2. 4
r原轟作成 に
向もサて j
第 4巨3
∈河収革6 9.5 %)
貌明集会宅全7回 書 : 延 べ 1 5 8名参加き
9 9. 7. 8 9 9. 7 . 8 9 9. 7.1…5 - 9 9. 7.1 8
r原案侍成 に
向けて 2j
･第5国
…宅淘収率8 1-3:%き
艶明集会首全7靖 ･ 延 べ苛5 0名夢虫班)
寡
oo. 2. 7 0…0､ 2､ 4 -lo o. 2, 6 ･L
一 穴 =/ ､暫一- へ31愛 iA ナ 乏-議 書 , h 苛･ - -招 三
･ 寮6回
壬密額率8 8.6 %き
魂明集会(全7回 ･ 延 べ2.03各参加き 葦･L L挺≡‾.姦悪 琵
琶 蓮喜一-/=至
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2 ･ 孝 一 望 等価交換建替え 構想 案i≡み る r理 念+
企 画 費寮及 び際薬に 銚 議苛 提案き れ た理念 を ､ そ れぞれ 衷 2 - 6 に示す (文言ほ提 案の 記述 をそ
g3まま 引 榔 o よ鐙理念 と項目別 の 下僚理念 に分 狩られ る ｡ 下僚理念 をみ る と ､ 企画 案案 に 掛サる
鳩 然環 軌 ｢多摩 職 ｢生活 の 持蓑凱 ｢安全 ･ 熱己､+ と い っ た ほ とん どの 項目が企画 素案か ら原
案 へ と薙 寮され てもぅる 趣 こ 釣 らの 理念 ほ 住民意向 を全面的に 反映 さ せ たも の で あるB
濠 2-6 建替 え換尉期に提案された F理念+
i
項官 企画案寮 原案
止位
理念
r心豊か で ､ 質 の高い環境と自立
した街J
r多世代が住 み続 けられる まも へ J
下位
理念
由然環境 r豊か な自然を活用 した快適 な佳
環 襲J.
r緑多 い豊かな環境J
多世代 r高齢者や弱者 に も優 しく住 みや r多世代が住 み ､ 支え合 う仕組み を
す い街j 持 っ た まちj
童話 砕持続 r生活 スタイ ル に合 っ た 生活空間+
r活気 ､ 生活 ､ 環境などが持続する
まも+
F維持管理を合 理的 に経済的 に行
う自立 した皆+
i
変心 r災害か ら安心 し て身を守れる施
設 ･ 設億j
r安心 し て暮 らせ る 環境+
そ の他 r高度鯖報牝妄こ対応 した街j r日常生活 に便利な環境j
- 7O-
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2 . 4 . 3 等価交換建替え構想案 にみ る F目標像+
企画 素案 で提案 きれた ｢目標像+ の う ち ､ 全体 パ - ス を図 2 - 5 ､ 配置図 を 図 2 - 6を≡示す 昏
同様に ､ 原案で 提案 さ豹 た全体 パ - ス を図 2 - 7 ､ 配置図 を 因 2 - 8 をこ示ず o
さ らに ､ 企画 案案 と原案の計画 概要を比較 したもの を蓑 2 - 7妄こ示す 昏
し
､
妻㌘
図 2 - 5 企画案寮 (之9 97年) に描か れ た建替え後 の 全体バ - ス
図2 - 6 企画案寮 (呈99 7年) に描か 豹 た建替え複 の 配置図
- アユ -
頚
第2輩 再開発 と団地再生の 比陵考察
/
,
図 2 - 7 呈京葉 ほOO O年) に描か れた建替 え複 の 全体パ - ス
_ーJJL∴ / 考量苛 繊 毛瓦経式与
ニ･ 8寺韓機一 書l V4 FF Ⅶ
盛 霊芸範
㌔
J㌔
㌔
因 2 - B 原案 (28〔氾 年)蔓芸描か れた 建替ぇ壊 の 配置潟
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蓑2 - 7 企画素案 と原案の 計画概要比較
現状 企画素案 原案
資 格寧 6 7 ラ島 2 5 0% 1 6 8 %
近?蘇
面積
住宅 不明 195,4 1 6rパ 14-8fヲ89ポ
団地内施設 不 明 18, 柑 7 m
3
6, 柑 O rri
立体駐車場 なL} 1 0,7 1 0m
2
なi}
合計 6 0,2 0 9r弱 2 2曳31 4rri 1 5 ヰ_9 69rd
佳棟枚 3･7棟 7棟 1 7棟
総罪数 9 9 0戸 1,9 2 6戸 i,8 6 1戸
■佳棟親模 5層 ･ 3 7棟 3 0層 暮･1棟 - 7層 i 弓棟 弓ヰ層 I I O棟 8層 ･ l棟
(高さ ･ 棟数) 2.0層
･･2棟 1 5層 ･ 2棟 1 3層 ･ 1磯 7層 書 l穣
柑 層 ･ l棟 1 1層 ･ 一棟 6層 f l棟
1 0層 ｡ 苛棟 3層 v l健
■付帯施設 店舗 ,
集会室
図書鮭 ザ 集会室. 趣味室,
ア ー トセ ン タ - I
L 色N サーービス セ ン タ ー t
児童室サ ケア) もウ ス q
医療施設一 高勝者施設,
福祉施設f ゴミ焼却場 ,
各サ ー ビス 機関慈EL
商業施設,. 温泉プ
ー ル .
ス ポ ー ツ せ ン タ ー .
リ ハ ビリせ ン タ ー
店観 葉墓室
全体 パ - ス や 配置 臥 さ らに義軍 - 7 に 掛ナる項 状 との 比較か ら もわか るよ う峯=､ 企 画案寮 ､ 原
案と も に容積率が大 きく増加 した ､ 高層高密の 住環 境が描かれ て転ゝる こ とが最大の特徴 で 凝る o
時 に 企画 素案 で は 30腰 や 2O層 とら3 つ た超高層住棟 3嫌が構想 さ凱て い るため ､ 容積率 も畷状
と比 べ て約 3.5倍 に増加 して い る こ とや ､ 付帯施設も便利施設だをナでをまなく ､ 余 暇 活 動や福祉サ
ー
ビス の拠 点 とな るよ うな機能が計画 され てお り ､ 現実的な 案 と言うよりは ､ 最大限住民 の 意向 を取
野 太れて ､ な溢 か つ 等価交換 を成立 させ る こ とを 臼指 した案で ある と考 えら芸れる ｡
- 方 ､ 企 画素案か ら 3年後 に 構想 された原案 で は ､ 超高層佳練ほ無く なり ､ i 4層の 高層鐘楼を
呼心 と した構想 へ と修 正 き れて い る o に もか かわ らず､ 住戸敢皐ニ隠 経 とんど企画案案か らの 変更が
みられな い ため ､ 佳棟数 揺 企画 素案 の 7棟か ら 息7棟 へ と倍鋭J=をニ増えて 瀬 野 ､ 容積率は減少 して
い る に もか かわ らず ､ バ ー ス か らう ける 高密度 の 印象隠企画素案より も増 し て い るo
- 冒3-
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2 - ヰ ･ 4 等価 交換建替ぇ構想案 にみ る r方法+
愛 顧素案及 び寮寮に 跳 ､て授塞きれ た 憤 凱 を ､ 嚢 2 - 8 に承ず o 唱 問改善方 軌 は両案 -
貰 ♭て ト 括建替 えj で 轟 臥 そ 熱暑こ伴い ｢含意形成方 軌 は ､ 堆進決議及び建替 え決議 をそ れぞ
釣 団埴堂捧 で - 括審 議す る影をこな っ て い る 27) o こ れ ら の ｢方法+ は ､ 設定された ｢理 創 を実現
す るためをこ深求さ 艶 たの で 隠なく ､ 検 討活動 を行う 土で の 大前提 と して 当初より国 定 して い る こ と
が ､ 重恩会津盗当初の覚掛か ら読み とる こ とがで きる 28)｡
- 泉 ｢事業方式j や ｢転居 の プ ロ セ ス+ か らは飯居住の 鰍肖や ､ 等価交換還元率 10 0 %の遥演
な ど ､ ｢ - 抵建替 えJ とむミう夷前提を崩 きならゝ範鞠で ､ 住民意 向を反映させ るような ｢方 軌 の 改
善 が行 われてレ返る こ と がわか る o これ らの こ とか ら ､ ｢方法+ は ､ 設定さ れた 憾 創 の実現 の た
め でを豊な く ､ 等価変換 建替 え へ の 合意 を得 るためをこ部分 的に鯵正 され て い る こ とがわか る o
表 2 - 8 建替え検討期に 提案 された r方法+
方法 企画素案 原案
空間改善方法 全面 - 括建替 え
合意形成方法 鮭進決義 : 団地全体 の 3/ 4鋭上 の合意
(建替え の検討費用 を修繕壌立金か ら拠出するための 規約 の 変更)
建替え決選 : 鴎地金俸 (l o o 鞄) の 合憲
(任意建替 え ･ 改正前の 区分所有法)
事案方式 等価交換 (還元率約9 0 %) 等価交換
もしく 絵自力建設 (還元率1 0 0 %をE3 指す)
事業主俸 住民 ( 団地棲革j者) 民間デ イ ぺ E3 ツパ ー
.⊆ 転居の プf3セ ス 仮居住 と新建設練 へ の 二 度の転居が 段階的整備蔓こより､ 仮居住 な し で団
必用 (住民の 資金負担) 地内の新津喜受棟へ 転居可能
瞳民活勤 収益性のあ る活動組織づくりと事業 ･ 多世す篭が支 え合える仕組 み ･ ゴくり
活動 f 既存の集会施設､ 仏学校 ､ 公園を
拠点と したふ れ轟 い の場 づ くり
- 7 4-
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望 一 4 書 5 等価交換建 替え検討プE3セス の時機
企 画 案案 ･ 原案 に対する反対意見を 義2 -9 に示ず 抄 F方法+ を≡対す る反対理 由か ら は ､ ｢ - 括
建替え+ ｢等積変換+ と い っ た , 提案した手法の核の 部分をこ対する不満 ･ 不安が み て とれ る o また I
等庸交換をこよ る佳棟 の 高 劉ヒは必 然で ある こ とか ら ､ ｢将来像+ か らも同様砕不 瀦がみ られ る ｡ き
ら看こは ､ r検討活 動 の進 め方+ へ の不満も存在 して お り ､ 等価変換建替え 常雄進決議 の 意味自体 を
理 解ず る こ と の 困難さや , 建替ぇ を押 しつ 打てら為る韓象を抱かせ て しまう 己と が ､ 反対意見 へ つ な
が っ て い る こ と が確 認できる o
こ れ ら の 不安 ･ 不満 は , トー 括建替え+ とむ主う全て の 棟が岡 - 歩調で進 ま塩狩軌 ば怒らなむ3こ と
着こ起因 して 凝 り ､ そ の 結果少数意見 を反映する こ とがで きなら与こ との現 れで ある とい え る ¢
これ まで の 考察 か ら､ 等価交換建替え の 検討プロ セ ス とほ ､ 経済性 を優先 し, 等薗交換 の還元率
を 高め て い く こ と で合意形成を進めて い く プロ セ ス で あると い え る (そ して そ こ で ほ ､ 土地制周 効
率を高め る ため に 一 括建替えが選択 さ れて い る) ｡
しか し - 方 で は ､ ｢生活者の 多様 な立場や価値観+ を建替え 拳法 の 中に反映 ･ 配慮させ る こ とが
非常 に薙t/ く ､ む しろそ れ らを鮮除 して い く プロ セ ス で あ る とむ‡え る o
さ らに ､ 常 に反対者が存在する こ と になるため , 彼 ら へ の ｢説得+ の 活動 屯必要 とな る｡
糞 2 - 9 企画案案 ･ 原案に対する代表的反対意見
反対項目 反対理由
将来 像 空間形成 r高層 化に 反対J r今の環境の 方がい いJ
方法 還元率9 0 % の rロ ー ン が残 っ て もヽ る′j
等価交換 * r年金生活なの で資金負担がで きない+
r取得画境 が狭くなるなら建て 替え る意味が な いJ
還元率1 0 0 %
の等価交換 軸
｢こ の時期 に こ の立鞄で娃無理J
全員合意 ｢9 9 0菅帯の全員合憲などで きるは ずがない J
厳選往年 r儀居住費用を負担 で きな いj
Fニ 度の 引 っ 越 しが不可能J
建替え 時期 r不 明確なの で ライ フ プラ ン が立て ら純な い+
｢高齢なの で頂 0年紘待てなも1J
住戸位置の移動 r現在の住戸位置や噂壌を気着こÅ っ て も＼るj
r高齢なの で 引 っ 越しをLJた くなb＼j
rリ フ ォ - ムをtjたの で費用が無駄蛋こなるj
検討活動
の 進め方
企画 ･ 提案藩 r摺慧や鮭組みが絶しい の で理解で き窺 い+
堆違演義 r今建て替えられる と困る く建替え決逢と勘遜ら1)
公平性 r建替え を 一 方的に押しつ 好て い るj′
<凡例 > *: 企画素案墨こ対し て * * : 原案喜こ対して 無印 : 両案 に対 L, て
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望 ≠ 5 F持続聖集経 シ ス テ 如 と ㌻策定活動J の考察
2 ･ 5 ･ 1 F準備段 階+ にあける活動プ日 恵ス 時機章
方針転換期 ･ 再生検討期をこ凝iテる活動 プロ セ ス を ､ 鳩 続型集佳 シ ス テ ム 策定括 軌 の ｢準備段
階+ と位置づ 軌 図2 - 9 を…衰ず o 三着1らは ､ 大書 く方針転換期におをチる 機 軌 と再生検討 鄭 こ
おをテる 機 闘将 執 着こ分 ける こ とが で きる o ｢対話j で 臥 推 進部会か らの 質問 ･ 提案に対 して尊
野当家が 郡 弓約細見か ら応答 ･ 提案感官行わ れた o 横 間作業+ で は ､ 推進部会 と研究室学生によ り意
向調査 率線条資料づく り蔓こ関す る作業が行わ れた o また ､ 共同作業 の 進め方 の検 討が ､ 共同研究会
(2掃き 昭 場で 行わ わた o
霜
a
玩
換
A
主体 :推進部会 ､ 東学研究室
方法 ニ対韓 宅東学研究室からの提案)
目的 :新たな方向性の模索の ため の準備
主体
方法
田約
堆連繋会､ 大学研究室､ 各種専門家
封建 宅各種専門家か ちの状況鋭明 と提案)
1) 団地外部か ら の 悟領収集
2う 等価賓換建替え の再検証
3∋ 新たな方向性の 検索
再
生
検
討
期
- - - - - - - - - - - - - ･ 共 闘韓薬
E? !3
主体
方法
1期と同じ
対話 (活動奄告
と専門家か ら の
擾轟)
目的 : 詞蛮骨餐料づく
り の方向付抄
主体 : 建造瀞会＋研究室学生
方法 : 対話型誠意活動及びそ
の企画 . 集嘗1, ま とめ
自約 : 住民 の意向把擾
主体
方法
目的
推進部金一＋研究室学生
総会顔料の編集椎葉
1) 等価交換楚替ぇ検討終
7の説明
2) 団地再生の 提案
撰 2 - 9 ｢準備段階j の活動 プロ セ ス
2 . 5 - 2 専 門家 との 討幕 を通 じた学習の 内容
定例会 単 発同研究会をこお 汁る 専門家との対話 を通 じて推進部会が 学習 した内容 揺 ､ ｢専門家 の視
点 からみ た韓地再生 の あり方+ と ､ ｢推進部全紡動 の 進め方+ に分ける こ とがで きる ｡ 前者 を図 2
- 呈0 をこ､ 後者を図 2 - 1 息に示 し､ こ れら の 因を もとに腿下それぞれ の 内容 を考察す る o
∈1) 専門家の 視点か らみた団塊再生の あ8) 方
幾合 ピジ ョ ン ; 推進部会か 引ま等価変換建替え検討時 と同様に 生活者 の 立場単価藤観 を豊祝 した
団地 の 将 来像 を希 望 しても皇る (O呈9月2V : 囲 2
- 呈8 率番号及び記噂払下同 じ) o 推進部会 は ､
骨釣 らを芸 対 して専 門家か ら望 ま しら璃 酸性で ある と評価を受 軌 実現する た め の 具体的な検尉事項
を学習 してむ竜る ¢ また ち 擾の 議論から 憶 断 と生活 の 薬 剤 の提案が加わっ ても
篭る (O3∈)) 母
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学習内容 姪逢部会 の発言要旨 毛 噂冒′ヨ′琴の発雷要旨
鰭
･一品 ､■E3
ど
Ol.
居住 資源の
継承
ロ既存住環境の 良い と こ るを 血儲性 ･ 場所陸 中 居住無常の 発
出来る限り継承した む＼く尭 u 毘と共有を嘗 ぺ き (兼2)
ジ …◇住民の 望む まち づくり絵 デ ペ
ヨ
ン
E3ツ パ - の 参薗を さ らに困韓
にす るの で は復し＼か (共2)
0 乙
多世代居住 ･
持続的居住
o
･
r
孟冨富男漂墓:雫墓守芦
へ
蓋孟蓋墓誌墓芸完霊霊冒票差㌔,
･o孟孟芸票蒜慧冨諾汽買誓賢み
ム警警冨ぎ悪霊表号覧う芸訂
03.
再生率寒と
生活の共存
(〕い つ もど こ かが再登 蔓れて ら1
る
_革ち (共3き
舎 甲4･ 董〔滴 - 換が前提 控 .)
0全体的にま とまりのな い まも
□法制度 ･ 事業方式か ちみ た等
意
形
成
プ
専横交換 価交換腰替えの問題点若衆 u
0 非運替え壌の 存在を前提とL,
た棟単位a)段階的な建替え ,
増改築と]♭･- 路 づ くり宅共1)
▽ 公団住宅の 増改築事例そ‾共4き
△住戸交換 - くみづくり 供 3き‡
o芸表芸;き豊富墓誌慧琶塞諾 事
▽合意形成失敗事例/ 佳属童顔
の 要承 ､ 抵当権の 実態､ 寛膚
0 5.
操車位 の段階
･ 【ヨ
ぞ･
J
7
ム
的再生 に なる (共4)
◇等硫安換 ･ 全面建替えを約束
した堆違決議を無効にす る こ
とを住展 が納得するかそ共3)
こ)二全面建替え を前提に して 推進
b6.
妻多壕な増改築
i手準
O 71
住戸 交換
O 8.
自力建芸受
09､
在民 へ の き め
細やか な配慮 Å へ配慮が不十分 (其2)
0 - 括決選と い う合意時期の10.
塙 のある合意
時期
決義を と っ た (共1) 押Lj つ 泰子をなく す (共1):
そ
の
飽･
l l.
住民の創造的
話動
㌻
o冨警覧憲法言盲慧霊軍票冨賢 Ho&(墓警芹つ くる 敵 機 け 事
.
≡
飛, 0 ニ 提案 V : 意向 . 希望 △ こ 検討事項 ▽ :事例端介 ◇ : 不資 ･ 不満
…例 E]: 杜絶･み 8 開港盛の 解鼠 ():発雷の あ っ た会藩 (其n - 寮 n 国共同研究蛮き
園2 - lO 専門家との対話か らみ る学習内容 (団地再生の あり方∋
合意形成 プ ロ グ ラム : い か に して 合意形成と事業 を速め て い くかが議論 の 中心 とな っ た8 あく ま
で も専横交換 を 南経 とする鮭連番会 紬40) に対 して 専 専門家か ら･菅 の 開題意が多角的蔓こ解還 され
た 紬4 0)◎ 骨 れを受をナ, 綾制度や事業方式か らみ て も可能性 の ある 佳練再生拳法 とb て ､ 嫌単位
の 合意形成に よる段階的な陸曹見や増改築 として の ｢棟単位 の 段階的再 生j た , 団地全体 の環境 を
担保 し つ つ 行われて い くた めの)レ- ル 2 9) づく り (0 50 ) が一 人の専 門家か ら提案さ れた 昏 他 の 専
門家も これ に共感 し､ r棟単鐙 の段階的再生+ を支えるための 拳法や検討事項な どが多角的をこ壕案
され (0 6- ま0専門家の 発雷) ､ 将来 ピジ ョ ン である r更新 と生活 の共存+ の 提案をこ繋冶言っ てももる
拍ヨo) o - 括建替 えを 騎授 として 推進決議 を 培 っ た こ とをこ こ だわ る推進密会をこ対 ♭ て ､ 専門家
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か ちほ ､ 検車瞳 習 合藩形成 を行 う こ と習 ､ 幅 の 凝る 合意時期 (100) を実現 し ､ - 括決議 と い う
合意時期 の 押 し緒をチをなくず提案がな 蕃甑て い る o
骨 の観 : 団地 衆周施設や ヨ ミ 温 ニ テ ィ に関 して は ､ 聾演的活 動か ら創造的活 動 へ の 転換が催 さ甑
て い る (ilo) ¢
こ の よう毒こ輩進部会揺 ､ 生括 者 の 立場単価壇観を重視 した ｢将来 ピ ジ ョ ン+ の 豊要性 と ､ そ れ を
采琴ず る ため の F合意形成 プ臼 グ ラムj に焦点 を 当てた学習して い る e
(2き 活動の 進め 方
策定 プロ セ ス におけるそ の 時 考 の 状況 に応 じて ､ 専門家から活 動 の 進め方に つ い て提案が なさ れ
てむぅる ¢ そ 硲 提案を理解 した上 で活執が進め られて 凝 り ､ 闇 動 の 進め方+ の 学習 と実践活 動が相
互搾周約をこ行われて い る こ とがわか る (図 2 - 1i) a
学習内容 渡達部会の発雷要 旨 量
…
専門家 の発雷要 旨
i
定 確2一 ≧ ¢等嶺賓換藍こよる高層絶 とE3 当 .0 修繕 ･ 増改轟 ･ 建替えの艶合
鯛
普
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研
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gデ ぺ.ロ ツ パ - の獲得 ･･･='等価交換以外の検討 i…
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蔓…誓書警蓋書芸孟宗苦言1 5･｡コ 三 三 ニ テ イづ くり
1 6. 0 瞳民 一 人 ひ とり の不安や肴望
; 気持ちづ くり のく み取りと共有偲
頂7. O r団塊再生+ の必要性 と して
意 向調査
◇寮1 国対謎集会 で 乱 r団地
r意 向調査3 が感要
霊芸J?墓誓三悪票㌘を住 民が o;警警警蓋表芸違憲琵芸蔓孟
;
■
隠
j要港的鐘棟汚
生方法の研究 の研究が感要
1 9一 ¢努2国対琶集会で 乱 撃廓賓 0 平成1 4年5月 の総会で捻等価
等価菜換断念 換が不可能怒 状況下での推進 交換 の断念 を宣嘗L}､ そ の理
≡
= 8 の豊富と鋭明 部会の語数に対 して鑑判的な
意魔が相次』＼だ卓
由を 貌明する ｡
0 ｢団地再生j とば何かを説明2O虫 ¢第2国対話集会 で も､ r団地
団地再生説明 再生j をこ つ い てi孟鷲解 して亀 ず るた斡の薬科づく りをL} i
･の 資料づくり ちえ なか っ たB 鍍金 で舷研究棟紛議動 代 の 典
感と承諾篭得る B
■
… 月, o :提案 E
y
v
? :蛮陶 s 希望 ¢ :不安 ･ 不満
1 飼 定例会ri - 第 ri国定飼 象 兼研 n - 寮 n 南舞岡研究会
固 2 - 呈l 専門家 との射落かちみ る学習 内容
- 78-
第 2寮 再開発と団健再生の 放校考察
【定例会 1 i 2ヨ : 寧 菜化 の 推進 (i3g : 図 2 - 1 1率番琴及 び記号以下弼 じ) と等積交換 が も
た らす 高層すヒ及び日照 条件g)悪す巴の 回避 (ま20,i 4gラ とレもう ､ 矛盾ずる希望を抱 く推進部全量≡対
し て ､ 専門家か らをま - 括建替え と等積変換そ 艶ぞれ に対 して 可能性 の 低さ を指摘 き 甑 ､ 代替案作成
の た め の 原案 の 再検 討 (120,i 30 )と 専 そ の ため の 活動 の 進め方 (i 確0 ,15∈)夢160) が提案登れ
た 6 こ れ らの 提案か ら ､ 推進部会は空間計商 ･ 事業計画 を策定す る だけで はな く ､ 幅 の 広い 活動 を
行う こ と自体が 団地再 生を進め て い く止 で重要で 為る こ と を認識 してらちる o
実際 に は ､ こ の よう な進め 方 に対す る不安を抱<推進部会メ ンバ - も存在 したが ､ 結果的を=をま､
共同研究会開催 に つ なが る ｢静 間づく り+ と､ ｢コ ミ ュ ニ テ ィ ･ゴく りj へ 招 ｢考 え る会j の方 向転
換 を行 っ て♭さる o
【共同研究会 5】 : 第 温顔対話集会 の 場 で も r団地再生+ の考 え方 を 一 般住 民に 的確蔓こ説明す る
こ とがで きず ､ 住民間をこ不安 ･ 不 瀦 を屯たらす こ とに な っ て しま っ た推進部会は (1 7◇ 歩且8◇) I
今後的確 に 貌明す る た め に ､ よ 哲深 < ｢団地再生+ の必 要性 ･ 可 能性 を理解す るため の 活動 (1 7
0 ,ま80 )の 必要性 を学習 して い る 母
E共 同研究会 8】 : 第 2 国対苗集会の 場で も ｢団地再生+ につ い て 的確 に説明 で きず 位OO )㌔
カロえ て 堆 進決議 の 公約 とは泉な っ た騒動展開 へ の 批判 を受 けた (19◇) 推進教会 は ､ 平成 i 4年 5
月 の 通常 総会 に裁 い て 等積交換断念 の 童雷 と 説 明 (190) する こ と と､ そ の場 で 陣地再生をこ つ い
て も再度的確をこ説明す るため の 衆料づく り (2 00ラ の 必要性 を学習 してら与るo
2 . 5 . 3 一 般住民 との対喜轟を通 じた学習の 内容
意 向調査 における対話 を通 じ て推進部会が学習 した内容は ､ ｢生活者 の 視点 か ら見た 団地再生 の
凝り 方+ F推進藩全紡勤 の 進め 方+ r現在の 住環境 の 捉え 潜 (住民心理)+ ､ をこ労 狩る こ とが で き
る ｡ こ れ らを蓑 2 - 丑0､ 表 2 - l及 に示 し , こ の 図を も とに以下そ の 内容を考察す る B
宅1) 盤議者の視点 か らみ た団地再生のあり方
総合 ピジ ョ ン : 多様な居住棄 濠を ､ 物的な もの か ら, 生活者個Å の鴇禅的な 亀の まで 学習 して い
る (21 : 糞2 - 10中番 号規下問 じ) o また ､ ｢多世代居住 ･ 持続的居住j の 実現 の た め の ヒ ン ト
が抽象的な 私の か ら具体的なもの ま で 得られて♭3る (22) o こ こ か らほ ､ 将来像実現手段 と して ､
共用空間 改善 の可能性 と有効性を学習 して い る ｡
合意形成 プロ グ ラム : 鎧戸 に 関 して は ｢今 時 ま まで 静か に住み続 打たむ盲 ほ3∋ + とむもつ た 現状
経持 の意 向が義明され て い る o こ こか らほ､ 井建替え棟 の存在 を前提とした､ ｢梯単位 の 段階的再
坐+ の有効性 とそ の 横鞄を学習 して い る ¢ - 方比較的若むも層か らは ､ 今授継続 して 蕃ち し統狩るた
めの 増改築 の 感車種 とそ の メ ニ ュ - が数点浮 かび上 が っ て きてもゝる ほ朝 ｡ 農期居住 の 高齢者か
らは ､ 物 的環境 や 人的環境が 急故 に 変化す る こ とに対す る不安 そ2 5) 争 ､ 建替 ぇ 自体蔓こ経 費 成tj
て むヨる 屯 の の ､ そ 帝Å を とりま く状況の 見通 しが立たなら臆 軌 建替え時期 を決定で 尊なも主とむ1う
意見 (26) か ら娃 ､ 幅 の ある合意時期0)必要性 蓉学習 し てももる ¢
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こ釣 ら招 住民発青か ら ､ 推進部会 は ､ 専門家健か ら提起きゎた団地再 生の 各種手法 (図2 - 10)
汎 登落着 の顔勝 らみ て 亀必要 で ある 芸 と と ､ そ れ らの 拳法に対 して住 民合 朗 唱 られる 耶 的 を
見 い だij て い る 魯
蓑 2 - 10 - 般窪民の 発話か らみる学習 の 内容
i
…
学習内容 住民の 発雷要旨
.
総 2l∴ て E 亨だもの遊び場 (『 7 0･長lラ
… 合 住 み手蔓･≡ )jも公園が多も㌔か ら予 どもの遊 び声が聞 こえて心が和む
ど.と ･3 て の
- O
E身近8/こぉる桜3 (F 70 長I)
ジ …㌢居住資源 部屋将 申から花魔が で きて友Åに も自慢して い る ⑳
ヨ 【豊かな緑3 (F 6 0 長削
ン 緑が多くて 気に Å っ て い る Q 緑がない所 に住 むの 娃考 えられな い ｡■E団地内にある教育棟閑ヨ (M 20 短i】u
保育所 か6)jも学校 まで 団地内に あるか ら子育て に 開LJ て は唐草iJB
【牽が丸 TD て こなも噌 食性】 (M 3 (〕短 桝
牽がÅ っ て こな い か ら変′むtJ て子 どもを遊 ばせる こ とが で きるo
(奄じみ の友Å3 紬5 0長 V)･
書か 6の友人が い た りなじみ の近隣閑騒が凝 っ て気 に入 っ て い る o
E憩 い拙 ･ 愛着】 (M ヲ0長H)
こ の団地星こ娃世話に な っ た｡ 次歴代が住み続けられ る い い団地 に した い o
…22. ; E広場 の にぎわももl (F ヰ 0申柑)
住み 一事が 地域密着型の シ ョ ッ ピ ングせ ン タ ー が で きる と､ また中央広場が にぎやかに なる ｡
望む まち 監Å々が何気夜く集う噂3
;
(F 5･0 長H)
らしき - Å で ふ ら っ と立 ち寄 っ て 義認かが い るよ うな場所が妊L}し＼｡
E高齢者が集ぇる壕3 (F 7 0短[()
高齢者 が集 え る よう な場所がな い o 高齢者 の こ とも 考え る ぺ き¢
E宿泊用ゲ ス トハウ ス】 (F 5 0長Il)
予 ども美婦 とか友人が訪ね て きたときに宿泊 で きる 所が 凝る と便利 o
･ E定住 で きるま竜】 ･(F 3 O短FV)
せ っ かく仲良くな っ た同世代の家族が洗 出 し窺 い団地 にな っ て は し い a
A
⊂コ 2 3∴ 【高齢者の引 っ,越 しは.無理】さ 宅粁 7 0申Ⅰ)
意 葬建替え ･ 高齢 一 人参 ら しなの で 引 っ 越 しをする の は無理 ｡ 今 の ままで 静かに住み 続けたい ㊤
形 棟の曲筆 監今の生活習慣を経持したい】 (M 6 O長lⅠ呈)
･ 成 性 今 の団地 に愛着がある し､ 今の暮らレに新染ん で じま っ た o
.プ 【リフ 冴
- ム済み】 (M 6 O短 R･)
[コ
グ
風居時にリ ブオ - ムもしたの で現状維持で 十分住み続けられる ｡
2 ヰ. 正子 ども部屋をベ ラン ダ蔓こ拡蛮l (M 30 短IV)
フ
ム
多様な増･ 将来子 ど奄た 引 こはそれぞれ独立した部屋を持たせて 轟iプた い o ベ ラ ン ダに部屋
改築の 姦 を拡蛋 できれぽそ れで も い い 魯
要性 E鍵困り の改善】 (F5 0･長‡妻l)
とにかく洗望鶴用排永E3がな い の は困る ｡ これを改善 し て 接しい ｡
･Eエ レぺ - タ - の 設置3 (M 5 0 短 卜 5階佳 郎
高齢期に 入りかもプて も1るの で階段 の上り下 りはや娃り大変 o
25- 星塵外環境 ･ Å濁確壌激変へ の抵抗】 (F 7 0畏 I)
凍単か意 今の 外部環境やÅ問罪係に思 い入れがあ っ て ､ それが変絶する ことば受 け入れら
環境移行 総なb･予¢
26書
橘の ある
fもちず馳毒ましii:も号が今は無理】 脚 6 0長柑ラ
建替えた転ほ 思うが遠くに住んで いる両親の健康状態が不安定なの で ､ 当分 は建
合意時期 替えをしたく象らち¢
;毘 耗発雷後の括弧内接蹴 刊 ∈示す発雷者の属性 推 測/ 年齢/居住年数/ 家族帝劇 を義す ｡
憐 <怪魚 > M:男性 F : 女性
< 年齢> 数学 宅成代)
<居住年数> 濃 … 農期 ∈2 0- 2 9 耶 軒 中期 (- 0
- 1 9年) 短 ‥短期 (0 - 9 劉
<家族構成 >
i;E…慧嘉♯豊表芸警豪Å垂V･‥ 夫 針 子 ど毎2名 V …菜婦 ヰ 予ど亀3L名
- 呂0-
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(2) 活動一箱進 め方
被調査側 で あ る - 般住 民 に と っ て 戦 ､ 意向詞査は意見を的確を≡伝え られ る とレ竜う意義が あ っ た 芝
と (2? : 糞 2 - il 率番号以下同 じ) や ､ そ の 時点で の推進部会の 活動をこ対す る批判率 不瀦 を具体
的をこ把握す る こ と (2軌29) な ど､ - 般住民か ら共感を得られ る活動の 進め方 を学習 し て♭為る ¢
(3) 住民心 理
対話を通 じる こ とで､ 輿型健帯毎をこ共通する住環境尊卑擾 の暮 ら し方 に対す る疑え 方 (住民心理ラ
が 現実 味 を 帯びた まま引き出され て い る (3 0- 3 4: 蓑 2 - まi 申番号城下閉 じ) 岱 芸 釣 らを把握す
る こ と通 じて ､ 鮭遊郭会は具体的な ｢生活者 の 多様な 立場単 価値観j を理解 して お ぢ ､ またも そ れ
ら を尊遷 した ｢滞地再生+ の 蕗寮牲 ･ 有効性 を再確認 して い る｡
塞 2 - il 一 般建民の 発話か らみ る学習 の 内容
学習 内容 住民の 発雷要旨
活 2 7. E意見が嘗も1苧すもヽ3 (M 7 0短[り
動 対話型 自分 の家だと落ち着 い て話せる o 集会 で 娃意見が貰 い にく い o
の 意向調 査 【事藩を嘗うこ とがで きる3 (F 5 O長Iu
…進 の意義 そ 時 人を主人公に し て本音がい える ｡ ア ン ケ ー ト の○ ×.で 娃微妙な普β分が伝 えら
蔓
め
方
れな い 8
2 8. … E 一 旦解散する iqき】 (M 7 0短Il)
組織解散 ■ 等価交換が不可能な らば - 旦解散 して か ら新方針の模索をする ぺ きo
2 9. 正再生 (建替え) 推進方針奄明確化するぺ き】 (M 2 O･短 m)
諾動方針 建替えの こ とが具体的にどのように進 むの かわか らなも鴫､ら ､ 今後の Å堂設計が
.のl明確化 で きなも1B
住 30. E地域へ.の 愛着と仲間の移転3 (F 5 0長 V)
民 長期居住 団地に で きた仲間が い るの で こ こ を出たく覆い ｡ で もどんどん身近怨Åが転居 し
め
理
審 の心理 て い くのが寂 しい 缶
.3 l. E建替え開蒐 へ の姪雷反応】 (M 6 0短 郎
高齢者の 高齢に なる と ､ 建替え と問い ただけで拒否反応奄起 こすÅがら＼る ｡ 死ぬ ま で8こ建
心 理 物が演れる訳 で はない の に ､ 大変な患 い 覆し て 引 っ 越 したり余計なお金を掛 けるの
≡は嫌だ とo
3 2. 【取り残さ抱て い く感 じ】 (F 4 0短IV)
子育て 世 どん どんまわ 与が引 っ 盛L} て いく じや ならヽ ですか¢ なんだか残されて 行くような
代 の 心理 焦 りの ような気持宅があるんで す｡
3 3. E建替え問題 紅無開L払3 :(M 3 O短1V)
新婚世代 小さも;＼お子さんがも＼る とこる っ て ､ うちと違 っ て賃貸 摺 住んで い る 家族) が多
の 心理 も＼ん で すよo 才 - ナ ー の 意向によ っ て は出て いくLjかなblし､ 建替えに反対 して ま
で こ こに住み 患い っ ても＼うわけで 捻怠い ようです ｡
3;4 . E 近.居
･ 憐居の模索】 (.醐50長一…Ⅰ)
子離れ菅 こ こは今安い の で ､ 長男墨こは結塘Ljたら異うこと を勧 めて い る¢ 凄 も子 どもの こ
代の 心理 るか ら ここに住んでも＼るの で そう したも1と貰 っ : て い る昏 亀 た ちも心細くない し ¢
氏 ※ 発雷 後の括弧内娃以下に示す発言奄の属性 (性窮/年齢/居経年数/家族構成き を衷ずo
･ 飼 <隆男司> M: 男性 F : 女性
<年齢> 数寧 (歳代)
< 居住 年数 > 長 :長期 (2 0- 29年) 申 : 中期 (1 O - 1 9判 短 : 短期 ほ
- 9年)
< 家族構成 > l:単身 H :夫婦 ニÅ
IR :夷帝＋ 子どもl名 rV: 夫婦 ヰ予 ども2名 V : 夫婦 ＋ 子ど亀3名
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2 . 5 . ヰ 学習段階 に轟 け る専門家の役割
こ れ ま で の 考察 を も とを≡ して ､ 持続型桑佳シ ス テ ム 策定 活動 の 学習段階で 専門家 が果た した 役割
を ､ 鼠下 の 3点に ま とめ た い 昏
1) 情報的支援 : 図 2-10に み ら釣 るよ う に ､ 専門家 か らほそ れぞ れ の 専門分野 か ら事例 紹介
率 ､ 閑蔑慮q3解説などが行 わ れ て いた ｡ そ の 結果 , 推進部会 は団地再生に 関連する幅広 い 範囲の 知
識 を学習ずる こ とが可能 とな っ た ｡
2) 活 動 の 方南紺 け : 図 2 - 1 1に参 ら れる よう に ､ 定例会 の 初期 にほ今後 の 活動 全体 の 方向付
狩が ､ そ の後 ほ団地内 の状況 に応 じた細やか な軌道修正 が ､ まちづく り
･ 住 民参加 の 専門家 を中心
に してな され て い た o こ の こ とに より ､ 推進部会活動 にお 狩る学習行為 の位置づけや 進む ぺ き方南
が明確をこな っ た ¢
3) 技術の 伝達 : 意向調査 とそ の ため の企 薗 ･ 集 計 ･ ま とめ の 作業や 総会資料づく り の 関連作業
を ､ 研究 室学生 と共蔓こ行う こ とを通 じて ､ 推進部会はそ れ ら に必要な拳法や技術 を少 しず つ で 隠あ
る が 習得 して い っ た ｡ 肴 の こ とに より ､ こ れ ま で は 芋探E)で行 っ て いた り ､ 業者 に任せ て い た り し
た こ れ らの 得業を ､ 今後は推 進部会が自前 で行 っ て い ける 可能性がみ えた o
2 - 5 . 5 学習段階が 一 般健 民と推進組織 に 屯た ら した 効果
1き 推進組織 の 意識転換 : 等価交換建替え に 固執 して い た 推進部会が ､ 専門家 及び
- 般住 民 と の
対話 や 協働を通 じて 団地 再 盤 へ の 共感に 至 り ､ 策定活動 の ｢検討段階+ へ の 足が か り を形 成す る こ
とが で きた ｡
2) 再生概念 の 相互 理解 : 意向調査 に お ける再 生概念 の 相 互理解 の 様子 を 図2
… 1 2に示す o 意
向調査 を通 じて ､ 推進寮会が 一 般住民 と同じ立場か ら対話 を重ね て い く こ とに よ っ て ､
- 般住 民 に
と っ て は ､ 団地再生 の 概念を 易 しく 理解す る こ とが で き , 推進部会に と っ て は ,
- 般住民 か ら団地
再生 へ の 共感や ､ 持続塑集佳 シス テム の ヒ ン トを得 る と い っ た ､ 将亘 理解 の 効果 が み ら れた o
3) コ ミ ュ ニ テ ィ再活 性化 の き ぎし :物的環境 の 改善 の み な らず ､ 現在 の ヨ ミ ュ ニ テ ィ を再活 性
托 す る こ との必要性が認識さ れ 一 葉際に毎 月開催さ れ る コ ミ ュ ニ テ ィ カ フ ェ や ､ 不定期 に で は ある
が ､ 子 どもの環境学習 の 活動が現在 も居住者 の 有志 と推進組織 の協働 によ り展開 して い る B こ れ ら
の 活動 へ の 参カ田 ･ 利用を楽 し 剃 = して い る居住者 ( 鶴者は 主 に高齢者 ､ 後者 は塞 に 子 どもたち とそ
の 母親ラ も存在 し ､ 評髄 も概ね 良好で ある とい え る o また こ こで は居住者 問の新 たな コ ミ ュ ニ ケ
-
シ ョ ンが生まれ る場所に もな っ て い る｡
- 8 2-
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伝達内容 推進部会の発雷＼要旨 - 般住民の発雷要賢
3 5`
佳棟 の 多様な
増改範
3 6.
運替棟 と葬建轡磯
の 共存
r私は建替え をL} た くな い 狩 れ
ど建替えた い 人だけが集ま っ て
やる こ とには 反対 しません よj
っ て い うやり方 が で きる の か繰
言すして い るん で す¢
自分量産建替え をするお金はない 縛
れ ど､ 環境がよくな る の なち い い
よ と い う考え抜結構ある と思 うん
で す よ触¢ 団地 のス ラム化は避け
た い しね｡ (6 0歳代男性長期居住き
図 2 - 12 一 般住 民と の対静か らみ る再生挽恵伝達 の様子
2 . 5 . 6 ｢持続墾集佳 シ ス テ ム+ の 基本的条件 の 整理
総 会資料 づ く り (図 2 - 9参照) で は ､ こ れ ま で 学習 した こ と を整理 し つ つ ､ 同団地 に 戯 ける持
続型 集佳 シ ス テム の基本的免件 の検 討を行 っ て い る o こ の検討過程 で 整理 さ れた基本的条件を蓑 2
- 1 2に 示す D
義 2 - 且2 ｢持続型集注 シス テム+ の 基藩的条件
検討内容
.総合
･ 多様性 : 多様 な世代や家族が共生で きる まち
… ピジ ョ ン ･ 持続性 :嬢や かに成長 し続ける まち
ー 自律性 :住民同士が支え合 い ､ コ ミ ュ ニ テ ィ を育ん で いく まち
･ 継承性 :居住資源を継承 して い くまち
プ ロ グ ラム プ ロ グラム の 基本方針 住民意向の 尊重を基本 とt.} て ､ コ ミ ュ ニ テ ィ と物的環境の
両面 か ら総合的に団飽を再生 して もヽく
合意形成 空 間改善方法 ･ 棟単位を基本 と し て建替 え ･ 増改築 を行う
プロ グラム ･ 多様な住凍 の建替え ･ 増改築手法 奄組 み合わせ る
飼ラ 居室増築 ､ 隣接 2戸をl声に改造 ､ E V増設 も
1階鐘声の バ リア フ リ ー 化 ( 高齢者住戸) など
･ 棟単睦の建替え や増改築泣住民閑 で定めたガイ 鰐ライ ン
(建築基準) に沿 っ て 行う*
･ 棟単位の建替えや増改築を最濁 に渡り積み重ね て いく *
資金負担方法 ･ 住棟更新 娃養寮的尾 居住者間の資金負担量こより行う*
合意形成方法 ･ 住棟更新 娃義孝的に当該棟の住民合憲毛こより行う
･ 住民意向 を尊重 した鐘声交換 を行う
萱 地域運営 団地共用鹿喜受 ･ 共用空間 ･･ 施設の空間改善に轟狩る住戸機能の付嘉n
…プ ロ グラム ≡の 改蓉 飼): 客間 ヰ ゲス ト] もウス ､ 風呂 - コ ミ ュ ニ テ ィ 銭湯
団地共用施設 ･ 身近な住環境改善の住民活動奄行う
の共 同運営 例∋ か公園将 花壇づくり
一 線地 ･ 橿物等自然環境の保全と蘭み
･ ボラ ン テ ィ ア 活動苧コ ミ ュ ニ テ ィ清聴
飼) 高齢者福祉の ボラ ン テ ィ ア ､ 苧 どもの環境学習
地域 時緑償づく撃 ( 済- ア ン カ ヲ ェ) な ど
注 : * 捜酋心 中台団地 で絵総会資料 には掲載 せず総会奴降の 鋭明 とiJ たe
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総合ピジ ョ ンと し て掲をヂちれ た ｢多様性j ｢持続性+ ｢自律性+ ｢継承性+ を実現さ せ るため の ､
法制度的 に 亀可能性 の ある F合意形成 プm グラム+ と して ､ ｢棟単位 の 段階的佳棟再生+ が 必要不
可 欠 で ある こ とが認 識きれ た o
棟単位 で 轟る こ とほ ､ 棟毎夢こ異なる空間形態 ･ 時期 の建替え ･ 増改築 を可 能にず る こ とで ､ 佳棟
再生方法 とそ の時期 に つもゝて ｢ (選択肢の) 多様性+ を確保 し て い る ◎ そ の こ とは ､ 同時 に総合 ビ
ジ ョ ン と して の F (暮ら しの) 多様性+ を≡ もつ なが っ て い る 呑 また ､ 段 階的に行 う こ とで , 等価 変
換建替えの ような全面的ク リア ラ ンス を防ぎ ｢ (居住資源や地域文すヒの) 継承性+ を担保 して い る .
さ ら に ､ 段階的で 為る こ とをま､ 薬用 空間 ･ 施 設 の 改善 や コ ミ ュ ニ テ ィ括勤 を住棟再生 と並行 して行
う こ とを 可能書こ し ｢ (莞ちの) 持続性+ ｢ (コ ミ ュ ニ テ ィ の) 自律性+ の実現 へ と繋をヂて い る o
釦 え て こ こ で ほ ､ ｢段階的住棟再生+ を 円滑 に進 め て い くた め に住民意向 を も と に住戸交換 を行
い ､ 含意が で きた 疎か 引頃番に建替え や増改築 を進 め て い く こ とを繰り返す プロ セ ス に つ い て も検
討 を行 っ て い る 宅図 2 - 13) o
住 民意向把握と住戸 交換
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園2 - 呈3 段階的佳棟再生 ･ 住戸交換プロ セ ス の考 え方
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2 . 6 本章の まとめ
こ れ ま で の検 証 を も と妄ニ､ 再 開発 と団地再生 の 特性 を比較した もの を褒 2 - 呈3着こ義 す毎
表 2 一 旦3 再開発 と団地再生g)特徴比較
比較項目 再開発 ㌻冠絶再生
計
画
内
容
理念 経済性 ≡多様性 ･ 持続性 ･ 自律性 ･ 継承軽
員裸像 竣工 直後の時間軸を伴わ窺 い像が 色棟更新 の進行過程を含 めた
錨かれる 時間軸を伴う療が描かわ る
(飼: 図2 - 4 . 図 2 - 6) (例: 図主2 - 弓 l)
住 全株再生の 比較的短期間 (5年前後) での 長期間 (2 0年以上) に渡る壌
棟
丙
隻
過程 - 括建替え 単位の段階的な佳棟再生
合意形成 の 団地全壊が同時に建替え決親 佳棟単位 で 合意三野成を行 う
過程 団地全休 で は 多様な換討 ･ 合意時期
喜空間改善 の
を方法
建替え の み 修繕 ､ 建替え ､ 多様な増改築
資金負担の
方法
等価交換方式 自力建設
事業主体 主 に民間テぎィ ペ ロ ツ パ ー 主蔓こ当該住練 の区分所有者
コ ミ 孟 ニ テ イ 全株建 替え後か らあ らた8:こ始め る 団地再生 と並行 して 相互に影響を
…蓄勤 建替え事業 と娃 経とん ど閑偉な い 与え つ つ 行わ紙る
初 翠 ヨ肇念 住民の意向をもとに換謝す る 住 民 の 意向を も とに検討す る
勤
期
の
渚
動
響
検
静
活
の 検討 (結局 娃計画に反映されず形乾頚ヒ)
目標像 r多数 のj 暮 ら し の意向を反映 r多様なJ 暮 ら しの意向を反映
の 検討 させ た 目療像 を検討 させた 目標像を検討
合意形成 検討 しない (活動当初より等価交換 多様な 意向を反映させ る こ とが
プ
Eヨ
≡せ
■ス
動 手法 の検討 方式が合意形成手法 と し て 固定き 可能な手法の 探釆
再生過程 ■優居住 を無くす よう な建替えj慣序 長期胞怒再生過程 となる こ とを確認
の検討 ■の繰言ず (具体的検討は今後の課題)
調 意向調査 ア ン ケ - ト ♯ 一 方 的俸報収集 対話 ･ 皆報 の 交換 と増量理解
餐
.∋舌
…動
( 心理的背景ま で 絵探 らな い) (JEik】竪的背景まで 探る)
意 向言問整 方法 (等価 交換)へ の合意を説得 多様な意向 を汲み止 げて 目標像や
じて も1く 手法 へ 反映 させて い く
義 2 - ユ3 をも とに ､ ｢持続型集塵 シ ステ ム策定活動+ プロ セ ス の 理論すヒ蔓こ向 けて現時点 で確認
で きる ｢持続墾集佳 シス テ ム+ 及び ｢持続型集佳シ ス テ ム策定鼓動+ の 特徴 を以下峯≡ま とめ たも議母
m ) 暮 ら しの 多様性を最優先 させ る こ と
大規模 団地 で ほ , 一 般住 民 の 暮ら しに対 して 見い だす価値や ､ 今後 の暮 ら し方 の意向整ま必然 掛こ
多様 な も の にな る ｡ こ れ らの 多様性 を最優先 し､ 将来像薄手法をこ反映さ せ る こ とが､ 接骨か 濠合意
形成及 び - 人 び と りが安心 して住 み続 打てむ1く 芸 と 将 で きる住環境 へ の 移行 をもた らす屯 母 猫 た め
の手 緩 は規下 の 3点で 轟る 帝
王) 佳検車段で行う佳棟再生 : 暮 らしの 多様性を 反映さ せた 団地再生 は ､ 鐘楼両壁 を撞球単位で
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行 う ≡ とで浄健全偉か らみ 釣 ば多様な 佳棟再生方法 (空間形態 ､ 更新時頗怨 ど) が展 開 し ､ そ れ ら
を区分所有者が自 由蔓三選択 で きる 三 とで 可能 とな る 魯
2) 漸進的 な佳棟再生と コ ミ ュ ニ テ ィ 活動 の 並行 : 鐘楼単位 の 佳棟再生 臥 団地全体 か らみ れ ば
漸進的 な 団地再生 をもた らす o これ と並行 し て 各種 コ ミ ュ ニ テ ィ 活 動 を行う こ とで ､ 居住者が従前
環境書こ見 い だ した暮ら し の価値や ､ コ 三 三 ニ テ ィ の 文化等 を断絶する こ とな く ､ 奴俸約 な極地再生
を進め て い く こ とが で きる o
3) 多様性を汲 み退をずる ため の 対話型調 査 : 暮 らし の多様性 を優 先させ るた め には ､ 量的把握 の
ため の 従来型ア ンケ ー ト と並行 し て ､ 深く 質的把握をす るた め の対話型調査が有効 で ある と考 え ら
着てる B
(2) 推進組織 と専門家の 対語と協働
｢持続型鼻柱 シ ス テ ム策定活 動+ を進め て い くた め に は ､ 推 進組織 と各種専門家で 行う以下 3点
の対話 と協働 が重要 で ある ｡
丑) リサ - チ : 共 同研究会 で 隠 ､ 瀦市計画 ､ 法律 ､ 不動産等 の 分野 か らな る専 門家集団を 艶織 し
た こ とで ､ 幅広むも情報収集や 多角的な ｢再生 シ ス テ ム+ の検討 を行う こ とが 可能 にな っ た 6
2) プ四 -& ス デザイ ン : 参加型計画に お けるフ ァ シ リ テ - 夕 一 枝箭を持つ 専門家 との 対 話 によ り ,
活 動方針 一撃進 め方 を状況に応 じて修 正す る こ と で ､ ･それ らを常 に明 確右こ しつ つ 活 動する こ とが で 普
た ¢
3) ワ ー キ ン グ :意向調査 や資料 づく り等 にお ける関連作業 (ワ - キン グ) を大学研究室 と の協
働 に よ っ て 行 う こ と で ､ ､そ れ らを 円滑 に進め て い く こ とが で き た o 一 般的 には ､ まち ･ゴく り N P O
等の まちづ く り支援観織が行 う こ とが 期待 され る e
く3) 今後の課題
これ ま で の 考察 か ら ｢準備段階+ にお 汁る瀬見 を得たが ､ 今後 も ｢検討段階+ ｢計画 段階+ へ と
実践的研究 を進め る こ とで ､ ｢持続型集佳 シス テ ム+ の 条件や ｢策定騒動+ プロ セ ス の 理論化 の知
見を積み重 ね てむミ<必要が ある 6 今後の 研究及び采践課越 と して , 以下3慮が豊婆 で ある o
ユ) 黄周空間･ 施設改善拳法 : コ ミ ュ ニ テ ィ 面 へ の ア ブロ - チ は ､ 佳凍再生だ 柑で は不十分で あ
る ｡ 径凍再生や コ ミ ュ ニ テ ィ 渚勤 と関連 きせ た共周壁間 ･ 施設 の あり方 ､ そ のた めの改 善拳法や進
め方を検討 して い く こ とが重要 となる o こ の 点 に つ い て は ､ 第 5牽 で検討す る ¢
2) 段階的鐘楼再生 と住戸交換 の波及性 : 段階的鐘楼再生が展開するため に は , 操車位 の更新や
住戸交換 の rし< み+ だ柑で は で は なく ､ そ 鈍らの 連鎖 ･ 波及 を誘発す る ｢しか け+ の 検討が必要
となる o 芝 の 慮に つむらては ､ 第 3車 ､ 築 後輩で焼 酎す る母
3き 専門家 の知識 の蓄積 : 専門家 によ る団地再生 の 認液は 未だ薄く ､ 限ちれた知識 ･ 事接 しか 有
して n な い & 単複 ､ 他の 分譲団地が ｢田地再生+ へ と赴くた め にを孟, 初動期蔓=お 狩る専門家 の 的確
怒ア ドバイス が霊草で あり , そ の た めの 幅広む当層 魔の 蓄積労音必 要 と怒 る Q
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的 に 推進 され る ため には ､ や の 成果 が 客観的 ､ 科学的に評価されぬぼな らず ､ そ の た めにをま実践の過
程 を - つ の夜祝検 証の 蟻 として とちえる藤摺がある とい う考え砕 もとで L.e w呈n,K j=よ っ て軽喝 さ艶 た
薬践鈎研究 の 方絃 をい うj ｡ 圏原真顔 , 蹄嘩祐 - s 奉書良治 :心理学準鵜 , ミネ]レヴ ァ 書 房 , p,諾 ,
19 7 1
轟栄 は r建替 えj と 表現 す べ 尊習 あるが ､ 推進組織 創の 資料及び艶爾来に 辻堂て r建て 替えj と義現
凄艶て い るため､ 本稿で ほ鼠下骨鈍 らを示す鳩舎 に の 勘 r建て替ぇ』 とむlう表現を潤むゝる こと とず る 6
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19) ｢企画薬寮+ 蔓ま､ 建替え 将 司 能牲 と拳法 の 資料で 菰野 ､ 建替え を団地全体と して 検討 して い く か どう
か を決定ずるため の判断樹料で 轟る 母
28) ｢建 て 替 え推進決議j を豊､ 連番 泉 をず るた め の 決議 で ある建替え決議 とは最なり ､ 区分所有法 で定め
ら軌て い る 事続 きで はない 8 藩文 で 述 べ た r規約 の 変更J 以外に ､ 建替 え決議の 前段階着こ必要とな る
建替 え の 奉緒鱒 な 検討 を ､ 竣地金俸 の 額 り組み と して 行 っ て い く こ とを 区分所有者聞で確認す る と い
う普喋食 い も凝 っ た o 芸れら に関して は文献 iO) p.3 39を参照きれ たい 色
2且) ｢寧積交接j ほ､ 推進組織 が 区分所有者 か ら推進決議 に 封ずる含意を得 るための ｢公約+ と して , 西
ホ中歯団地建替 えの ｢原案+ の 申で 独自をニ経周 して い た嘗薬で ある 8
22) r建 て 替 え 計画原案+ は､ 団塊全体 の 鞍り観み と して ､ よ り具体的な建替え検討を行 っ て い くか どう
か を問う推進決議 の ための 検討費料で ある｡
23) 推進部会ほ 40 - 6 O歳代 の 男性 6名 ､ 女性4名で構成 されて い る ｡
2朝 演習 で蔓ま ､ 建替 え 手法 で 捜な く ､ rまち の 目標像J と ｢まちづく り ヘ の 居住者 の闘わ り方+ に つ い て
換言紺が行わ れ た ｡
25) r東学研究室J は ､ 筆者 と 参力目撃 まちづ < りを 専攻す る 大学院生 2名 ･ 学部学生 1 名で構 成されて い
る 8
26∋ 共同研究会 に 参i)田した 専門家 の 専門分野 を 臥下 に示 す8 括弧内は当時 の所属組織 ｡ 都市計画 (民間コ
ンサ ル タン ト) ､ 住環境整備 (都市公田) ､ マ ン シ ョ ン建替え (国交沓讃総研) ､ 住宅政策 (千葉市)I
不動産 (東学) ､ 合意 形成 (建築研究所) ､ マ ン シ ョ ン 問題 (フ u - ジ ャ - ナリ ス ト) ｡ なお今 困 は
全農儀表Å と して宅0参如で あり ､ 無償での参加で 轟る ｡
27) 当時 の 領地型 マ ン シ ョ ン の 建替 え 成功事例 が , い ずれ も - 括建替え を団地全体 で - 括審漣 した 上 でそ
Q)結果 を 各棟 の 審議結果 (合意)とす る こ とで 改正 前 の区 分所有法 に対応 させ て い た た め､ 同団地 の
推進組織及び ア ドバ イザ ー も こ れ蜜 一 般的 な建替 え推進 プロセ ス として琵織 し､ 企画案薬づく り と原
案づ く りの両段垂瞥で採潤す る こ と とな っ た ｡
28) 建て替え委員会発行 の 広報嘗志 r建て替え ･ 緑 の西ホ 中台+ で 娃 , ｢等価変換を 目指そ う+ r還元率 100
% へ の 努力+ とい 13 た プ レ … ズがそ の 創刊当初よ り蔑度 とな< 菱覇 されて い る ｡ ま た ､ 開就上 の 相扱
コ - チ - や 輿会 の 場 で も､ 建 て替え ゾ - ン ･ 見送 りゾ - ン の 分割 は考えて い ない こ とが - 賞 して義明
されて い る ｡
29) 阪神来襲簸で 練炭 した神陸曹策住 奄 53考棟 (神戸市)は ､ 団地 の 中でそ の 1棟だ打が大き<被害 を受
けたため ､ 団地全体 の r建替 え の] ♭- )レ+ を定めた上で , 団地 の 申で ユ磯■だけの 建替えを薬萌 させ て
らもる 旬 日経 ア - キ テクチ ュ ア 編 :経 る il棟の マ ンシ ョ ン - 薮神大震災 ･ 再生 へ の 苦闘の雷己線 - , 日経
B P社, 19 97.i
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第 3聾 篠夢j建替ぇ 稀饗宴53放較評儀
3 . 1 奉輩 の意義 ･ 目 的
3
.
1
. 1 本章の位置 づけ
前章 で は ､ 西j ､中台住宅暮こ轟 けるア ク シ ョ ン ー リサ - チ を通 じて ､ ｢持続型集瞳シス テム+ の 基
奉約 内容に つ い て検討を行 っ たo そ こ か らは ､ ｢総合ピジ ョ ン+ と して ､ 多様性 ､ 持続 敷 白鍵性 ､
可 能性 と い っ た 理念 の 重要性 と ､ それ らを実現す るた め の ｢合意形成プt3グラム+ の び と つ と して
｢鐘楼単位 で 行 う佳梯再生+ の 可能性 を見出 した ｡
本 章 で は ､ ｢鐘楼単位 で行う佳棟再生+ の う ち､ ｢持続塗薬優 に向をナた団埴再生+ を実萌す るた
め の r棲罰建替 え+ の 凝り方に つを3て療 討を行う o
佳棟 再生 の うち ､ 棟別増改築 (uノ ペ - シ ョ ン) の あり方さこつ い て 絃 ､ 第 堵牽で検討を行う こ と
とす る o
3 . 1 . 2 評題の 背景
こ れ ま で に 建替え を実現きせ た寒帯怒 の 分譲集合住宅団 地 (団地型 マ ンシ ョ ン) の ほ とん どが ､
等価変換方式 に よる - 括建替 え で あるが ユ) ､ 郊外部 の 大規模労譲集合住宅洩地 場 下 ､ 大規 模 団
地) で そ の よ うな 建替 え を実現 した 事 郷ま存在せ ず ､ 今後･をこ盤むミ て も ､ 寧薬性や 合意形 成 の 面か ら
み て 実現 の 可能性 抜 歯 め て 低 い と指賭 され てらゝる 2き o そ こ で は ､ 大規模 団塊 とむミう地域全体 の ス
ラム 化 を未然 に防止す る とむ3う意味か らも , 先 の方式 に代わ る新た な拳法の 開発 が今後 の 重要な都
市 計薗 約款題 とな っ て い る ¢
等価交換･に 頼 らず に建替え を進 め て い く た め に 絃 区労所有者の 賓金 魚担 が原則 とな るが ､ そ れ を
前提 と し て 大規模団地 の - 岳建替 え を行 う こ とは ､ 辞常に多く (約ヨoo - 15 0 声) の主体間 で の
合意形成 が必要 とな り葬現実的で ある o そ の た め , 少数 (20- 5 0戸) の合意 形 成 で 済む ｢棟 別建
替 え (1棟毎 に建替え の 判断を行う) + を基本 と して 団地の 建替え を進め てもさく事故に封ず る 関心
が 高 ま っ て い る e 按別建替え に つ い て は ､ こ れま で 合意事項単 手続 き の統 - 的な見解が確立 さ れ て
凝 らず実 現 が 細難 で あ っ た が ､ 平成濫4年改正 の ｢建物の 区 分所有率さこ関する法律 (以下､ 区 労所
有 法) + で は ､ 第6 9桑 ｢団地内 の 建物 の建替え 承諾決議 (以下､ 承認決議) j の 新語暴こよ りそ の
合意要件 が 明文tヒさ れた o 綾 く 平成 汲5隼さこは , 国j=交通密着こよる ｢習 ン ショ ン連番兇暴こ肉細た合
意形成 に 関す る マ ニ ュ ア ル (以下, 国交審 マ ニ ュ ア)■レ) 3)+ が作成 さ甑 ､ 改ま 区分所有法に基づ
い た 基奉約手続 きが示き れた o こ の ような承認決議 に基づく棟別建替えほ ､ 同法改正鼠肖郎こも､ 阪
神 大喪殿 を 背鷺 と した被災 マ ンシ ョ ン 再建事嗣 の 申 で 3事例嘩) が確認き艶てら与るが ､ 通常 の 経絡
管理 の延 長 と して実現 した事飼 の 報告 娃存在 しな い 5) o
本論文第 呈牽でほ ､ r現在の団地全体が､ 持続型敷佳 へ と計簡 略こ移行する こ と+ を 咽 飽再 割
と 定義 し ､ 今 後の 郊外労渓団地の 重要裸題 であ る と位置づを亨た B そ 巧･土 で 噌L地丙 勤 を薬喫す る
仕 組 み と して ､ F持続型集佳 シス テ ム+ を鑑親授起 した ∈閲 3 - 1き 8
奉論文第 2車 で は ､ 郊外分譲団砲を対象 と し て ､ 弼団塊管理組合 と 射 こ F持続塾集注シス テ ムj
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の 基奉約条件をこ つ ら)て検 討を行 っ た o そ の 結果 ､ ｢総合 ピジ ョ ン+ に つ い て は ､ 多様性 ､ 持続性 ､
白樺性 , 継 承性 とい っ た 轟 つ の 幾枚急 が確認 された o
- 溶 i 均地再 生 の 中心的テ - マ とな る柱棟再生 の ｢合意形 成プロ グラム+ に つ い て ほ ､ 嬢別 の 建
替 えや 増改築 を ､ 実施 を検討 して い る按 の 井参加希望者 と他棟の 参加希望者 と の住戸交換を通 じて
合意 が習 き た棟か ら騒身 に実施 し､ 団地 全休 と して ほ漸進的に佳棟再生を進め て い く ｢住棟単位で
行 う鐘楼再 生+ 将 司乾性 を見らちだ した o また ､ そ の よ うな漸進的な佳棟再生が業際をこ展開 して い く
た め轟こ隠 ､ 住戸交換を清岡 した ｢多様な意向を爵 か す合意形 成+ の あり方 を検討す る こ とが今後 の
重要深襟 で あ る こ とが確認きれ た o
ぞ の 他 ､ r総合 ピジ ョ ンj の 実現 の た め に は ､ 住棟再生 と並行 した コ ミ ュ ニ テ ィ 活動 や共用 施設
政審が必要 とな る こ とも確認 され ､ r趨域運営 プロ グラム+ の 必要性 が示さ れた B
持続型集佳 システ ム
図 3 - l 持続型薬住 システ ム (再掲)
3 . 1 . 3 r単独型+ 摸到達替え と rゾ ー ン聖+ 棟朗建替え
棟別建替 え の あ り方 に つ い て は ､ 現在 ､ 2 つ の 既往提案労音存在 する 6 ) 7) が ､ そ の 提案内容 捻
｢､単独型+ と ｢ゾ - ン型+ の ニ つ の 系統に 大き く分 狩る こ とがで きる o こ れ らの 放棄を 図3 - 2 に
示す ¢
｢単独型+ は 図3 - 2左 は示ずよう書こ､ 棟毎 の 所有者間で主 体的をこ意向把握 が行 わ れ ､ 合意要件
を 満た した硬 か ら ｢連番え決議+ 及び F承認決議+ を経て建替え を実施する と い うもの で ある ｡ 建
替 え合意をニ至る た 紡を=は , 住戸交換 ( あとわずか で建替え合意 に登 る棟の 非参加希望者が ､ 触棟 の
夢細密望者に呼び海鳥狩る) を行う こ と も視 野 に入 れ て お く こ と惑嘗必要とな る8 )｡
尊 の - 方で ､ ｢団地 内に多数 の 建替 え希望者が存在 してらゝる と して 臥 そ れぞ れ の 棟で 建替え 合
意 が 成立 しな い 限 野は ､ し盲ずれ の 棟峯こおむ忘て も建替え を実施す る こ とがで き恋 い 9 )j こ とが r単
独型+ 胡 短所 で ある¢ そ 甑を解萌す るた めをこ､ 団地 内の会所有者 の 建替 え意向の 集約化 を図 っ た拳
法 と し て ｢ゾ - ン 型j が提案書 れて 』もる B 図 3 - 2右をニ示すよ うをこも 博捜全体 で 所有者 の 意向を把
握 し i 夢恕 q 非夢男日南方 の意向 を反 映菖 せ て ｢建替 えゾ - ン+ と ｢見送 りゾ - ン+ の設定 を行 う B
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権利 変換 臓 を行 っ た後 ､ 建替 え ゾ - ン 内の 各棟でa) ｢建替 え決議+ 句 続を予て t 建替 え ゾ
- ン内の
各棟 の 建替え に対す る 団地 で 全体か ら の ｢承認決議+ をそ れぞれ採択 し ､ 建替え を実施ず る o
｢ゾ - ン 型+ は ｢多様な意向を活 か す合意形 成j の 高度な提案 とら逢え る 8 今後揺具体的な条件下
で の 可能性 の検 証や , 窮際 の 計画 行為を通 じた問題点の抽 出とい っ た実証的な研究が慈愛 となる o
棟調達替ぇ
独聖
棟毎に 意向把遅
建替 え合意成立
● ● ● ●
0 0 0 ○
0 0(〕
/
一′
′
住戸交換の鮮ぴかけ
0
'
● ● ●
建 替えの 実施 常住戸交換
建替 え
現状維持
○ 0 0 0
0 く⊃ 0 ●
住戸糞 の 成立
● ● ●
合 意棟 の建替 えの 実施
現状 維持
0 ○ C) 0
も ガ■● ■ ■■
1
ゝ 整
団地堂棒で意 向把握
建替え参b持希望 12撃帯
建替え不参加希望 4世帯
● ● ●′ 0
● ● ● ○
● ● ● 0
●至●l●1 0
ゾ ー ン の 分割 と転居先決定
(蓬替ぇ ゾ - ン)
● ● ● ●
● ● ● ●
(ラ 〔) 0 こ)
● ● 8 ●
建替え ゾ ー ン の 建替 え
現喋繰 持
囲 3 - 2 単独型 とゾ - ン型の基車的な考え方
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3 . 領 一 機 番輩時 日約
奉車の 目的隠以下 の 4点で ある ◎
五) こ わ まで蔓こ薬窪 した 棟別 途替え検討活動の 実態 を複数事例監握 し､ 骨 れ ら活 動プロ セ ス の 内
容 ､ 構造 ､ 特徴 と事例間 の 差異を明 らか にす る
2) これ まで蔓ニ実在する棟別途替 え構想案を複数事 例把握 し ､ そ れ ら の 内容 ､ 構造 ､ 特徴 と事例
間 の差最を 明らかにする
3) 膏 わぞ酌 の 構想案か ら合意 形成プ ロ グラム を抽 出 し,. ｢多様な意 向を活 かす合資 形成+ の 観
点か ら評価する
郎 そ れぞれ の 構想案か ら団地 の将来像 を持出 し､ 将来像の 奨項 可能性を 同案に 掛 ナる合意 形 成
プロ グラム と の関係か ら明 らか にす る
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3 . 2 調査穏 要
3 - 2 . 1 調査対象
奉研究 の調査対象 と し て ､ 神陵脊索住宅 ､ 西水 中昏住宅 号 六薗潜優 亀 及び諏訪 三 丁 目住宅 の 4
事例 を 取 り 上 をブる o い ずれ 態昭和 40年代をこ郊外怒 に建設さ れた大規模分譲集 合住宅団地 とら包う性
格を有 して い る 8 各事例 の 概要を 衷3 - 呈 に示す e
神陵音 素住宅 は ､ 阪神大霧災 で i梯だ柑が尭き く被災 した た め､ 団地 の 申で 製錬の み が建替 えた
数少 な い 事例 の 一 つ で ある o 震災 とい う特殊な状況で は ある が ､ 榛別建替え を実現 した 事例 と して
位置 づ ける ｡ 酉 か 中台住宅 ､ 六浦台住宅､ 諏訪二 丁 目住宅拾 遺常 の 綻拷 管理 の 延長 として棲別建替
え を検 討 して い る団地 と して位置づ ける ¢ こ の 3事例以外で ､ 団地全体 と して 棟別建替 えの検 討∵を
行 っ て い る大規模 団地 は筆者 の 知 る限り存在 しな い o
表 3 - 丑 調査率例団地の 概要
名称 神陵台東住宅 酉か中台住宅 表六浦台住宅 諏訪二 丁目住宅
所在地 ;神戸市重森区 千葉市花見川 区 横浜市金沢区 集束番多摩市
戸数 ･ 棟数 4 8 0声 ･ 頂ヰ棟 9 9 0戸 ･ 3 7棟 2 7O戸 ･ 8棟 6 4 0戸 ･ 2 3棟
敷地 面積 4 0,49 ヰm
9
9 0,2 2 6:ryl 3 3申3 1 2m
t
6 3,3 9 6m
i
建設 年 1 9 70年 1 973･年 1 9 7 1年 1 9 7 1年
(昭和45年) (昭和48年) (昭和46年_) (昭和4 6年)
分譲 豊 兵庫 県住宅供給公社 日本住宅公団 田本住宅公団 田本住宅公団
住横磯要 5層 階.段室型 5層階段室型 5層階段室整 -5層階段室撃
;
住戸 概要 4 D K ; 3 D K 3 D K 3 D K
約 6 ヰポ 約 4 8m
2
約 4-8 ni 約 4 8･m
9
…
用途 地域 第 2穫住居専用地域 第l壕中高層 第1種低層 第1穫中高層
(被災当時) 住居専用地域 昏居専用地域 住居専用地蟻
交通 の便 駅か ら 駅から 駅か ら 駅 か ら
;パス 7労 パ ス 1 0分 徒歩 8分 徒歩 8分
備考 ≡現在は 第1種 敷地面積の 約 2 O% 都市計画法 u 粂
中高層専用地域 が崖地
建築高蕃制限 1 0m
一 団地の住宅施設
の 建轟規制轟り
3 . 2 . 2 調査方法
神陵昏 凍住宅 に つ いて は ､ 既往文献 11) に磨 い て 詳細な検討プ ロ セ ス 及び計画 内容が報昏さ 軌て
む1るため ､ 文献嗣査 のみ を行 っ た ｡ 西 小 中歯住宅蔓こつ い て は既報論文 の 調査責料を利潤 した｡ 六滑
台住 宅 ､ 諏訪 ニ 丁目住宅の2寧 解 こつ む1て は､ 資料 (構想案 ま望〉 - 1 5き ､ 建替え広報 ､ 所有者ア ンケ -
ト ､ 勉 強 会資料) の 収集を行 っ た や そ の よ で ､ 当時 またをま電在の 建替え検討 メ ンバ - 及 びコ ンサ]♭
タ ン トの 軽 当番に対 してイ ンタ ビ ュ - 調査を行 っ た ¢ 調査対象者娃以下 の と畠田魯
六浦普 住宅 : 再開発計画部会メ ンバ - 種名 ､ ヨ ンサルタ ン ト2名
簿訪 ニ 丁目住宅 : 建替え検討委農会 メ ンバ - 2名 ､ コ ンサル タン ト1 名
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3 - 3 様朗建替え 検討活動の橋 要
(1き 神陸台東住宅
神陵台凍住宅の活動 プ ロ 牽 ス を義 3 - 2 に示す o
同住宅 でをま ､ ある 一 棟 (53考棟) の み が 市の 蒔巌認窪 で ｢全壊j で あっ た ため ､ 同株の 所有者
らが 中JE.tと怒 っ て 再建 の 検討活 動が行わ れた o コ ンサル タ ン トか ら捻 ､ 同棲 の 再建 を襲機 と して 団
地全体 の 将来 の 建替 え マ ス タ - プラ ン も同時を≡策定ずる こ とが提案さ れた が ､ 団地全体か らの 支持
を 得られず､ 文書 と して の r建替え 基準+ の 策定 に留め る こ と とな っ た o ｢建替え基準+ に基づい
て 作成され た連番 良計 薗廉 捜 ､ 団地全体 の 区 分所有者及び議決権 の 5分の 確以よ の賛成 を も っ て 承
認 き軌 ､ ぞ の 擾､ 棟 と し て 建替え決議 を行 っ て い る o
蓑 3 - 2 神陵台来往宅 の再建検討活動 の主な流 れ
検討内容 年 ･ 月 出来事
'
9･5.3
r
阪神大震災発生 ･ 5 3号榛姓帯の屡災証明 で r全壊j 認定
基本方貯 ≦事9…5i3 .団地全体 と し て 復旧を検討す る
r復 旧特別委員会+ 発足
壕
の
み
の
再
･建
-9 5.4 や3号棟再建組合設立 ･ r同株 のみ 再建+ の 方針を決議
基本計画 着9 5.7
事
9 5.8
コ ン サjレタ ン トによる建替え手法説明会
団地全体 (全株) の建替え マ ス タ - プ ラ ン を提案
5 3号棟の解体 工事開鎗 (
f
9 5.1 O解体 ･ 撤去完 了)
f9 5.9 再建組合総会 ･ 再建計画案 を承 諾
基準案 F9 5.1 0- r建替 え基準案J を再建組合 ､ 擾l日時荊妻真金､ 県公社 で協読
事9 5
.1 2 団地極判者総会 ･ r建替え基準j などを爵認
f
9 5.1 2 再建艶合臨時給会 ･ 再建の決冨轟採択
事
9 6.5 起エ
r
9 7.3 竣エ
(空き 西か 中台牲葛
西I3､中台住宅 の活 動過程 を蓑3 - 3 に示す o
等価変換方式着こよ る - 括建替 え の 検討が 6年間に渡り行わ れ 建替え鮭進決績 (特別決速)を採
択 した もの の ､ デベ ロ ッ パ - との交渉柱不調 に終わる ｡
そ 這で . 新たをこ大学研究室や各種辱P当家と共に ｢団地再生+ へ の 方針転換妄こつ い て検討を行 っ て
もユる (第2葦参照∋･ o 弼方針転換が管理組合通常総会で 採択 された接 ､ 同住宅 で 紘 ｢機嗣建替 え構
悲+ を検 討する予 定で 凝 っ た冶晋､ 長年に渡 る建替え模尉活動をこよ る疲 れか ら騒動隠約 - 年間に渡 っ
て 停滞 し ､ 実質上 藤動体座礁態 とな っ た ｡ 現在 ､ 階数 ほ再開きれ ､ 筆者ら東学研 究塞 と ｢擦嗣建替
え鱗想+ の 検討の 準備を行っ ても与る 番
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柔 3 - 3 西 /j､率留任宅 の建替え ･ 団地再生機討活動の 豊な 挽甑
:
検討内容 辱 ･ 月 出来事
等価 変換右岩よる -9 4,9 団地管理組合として 等感受換 - 活蓮替え の横言音を始める
- 括建 替え lo o.3 臨時総会 ` 建替え推進決畿を採択 (3/4以上 の時男弓決巌)
鰭 方針転換 70 0.9
-
O l.5
等価交換の 可能性が極めて番 い 状蔑を受をプて大学研究室轡各種専門家
也 ■の 勉強会 と r団地再生+ へ の方針転換に つ い て′勉強会開始
再
塗
事業参画を検討心 て い た民間デ イ ペ ロ ツ]琶 - 数社が正式に渡遜を義明
再生 書O l.9 - r団地再生J へ の方針転換に つ い て 22 声蔓こ意向調萱 は アリン グ)
シ ス テム …
書
0 2.3
'
O 2.5
r団地再生J へ の方針転換 に つ い て横暴会 に お し㌔て説明
の検討 ( 一 棟単位で 建替 えを決定す るこ と､ 建替え以外の選択肢 を凄 艶用意
す る こ とを説明)
通常総会 ･ 等価変換による 一 括建 替えの検討中止及 び
F団地再 生垂農会J の設置 を採択 (i/2以上の決藩)
'0 2.-2 ≡(区分所有法改正)
壌別建替え to ヰ.5 大学研究室 と団地再生東員会の協働 で
の検討 ｢棟飼建替え マ ス タ ー プ ラ ン+ の検討開城
(3) 六 浦台佳宅
六 浦脊柱宅 の 活 動過 程 を糞3 - 4 に示 す*
等 価交 換方式 によ る - 括建替 え の検 討が始 まるが ､ 第 - 種 低層住宅専用 地域で あるた め建築建物
の 轟 き 制限 が 10 m と厳 しく ､ 既存既存不適格 である こ とが 発覚 した ｡ そ の た め ､ 容積率 を増や し
て 等 価交換 を高め る こ とは著 しく困難 で 凝る こ とか ら ､ コ ンサ)レタ ン トか らをま全額所有者負担 を 前
提 と した ｢単独型+ 棟別 建替 え の 提案 がな きれ ､ 団地管理組 合 と して ｢建替え基本構想案 (尾長下 ,
提 案 M i) + ｢Ⅹ棟建替 え モ デ ル計画案 (B} 下､ 提案M 2) + が続けて作成 v 提案 きれてむ3る ¢ 現
在 は ､ 提案 M 2 をこつ い て の 棟毎説明会 が行わ れ て い る ¢
塞3 - 4 六厳密住宅の 建替え検討活 動 の主な流れ
検討 内容 年 ･ 月 出来挙
等価交換に よる
書
9 6.ヰ 団地管理組合 と し て 等価交換 - 括建替え の検討を簸め る
- 括建 替え '9乱1 高さ利敵 1 0m により既存不的確 で 姦る こ とが判明
早 遵奉方針
暮
9 8 A A故に コ ン サ)i,タ ン ト協力 を依頼
独
事
0 0,7 r建替え基奉構想案J の住民読明会 を開催
型
棟
別
建
響
え
(自己資金負担 に慮る棟劉単独型建替えの方針提案)
協力要請
I:
O O.1 l ･市に対L} て 高さ籍1B 限の緩和等の協力要藩 (受 け入ねらねず∋
暮■O l.1 l ■自治体､ 学者､ 関係団体等套こ団地建替えの困難 さをア ピ ー Ji,
書
0 2.1 2 ･(区分所有法改正)
宅 デ)i,秦
l
o ョ,1 0
f
o ヰ.i -
rX棟建替えモ デ]レ事案計画案J の住民祝開会奄開催
･ほ 己資金負担を-こよる棟剖単独型建替えのモ デ] し提案)
rX棟建替え宅 デル 事業計画案J の凍男弓祝明会 を常盤 申
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(4) 諏訪ニ 下 目住 宅
諏訪 ニ 丁目住宅 の活 動過程 を嚢 3 - 5をこ蒸す o
等価交換潜式蔓こよ る - 鼓建替 えの 検討が ま0年間 に 渡り行わ れて い る が ､ 都市計画法第 1 i免 の
ド - 団地 の 住宅施設j に よる規制が厳 しく ､ ま た変更 も非常に 困難 で ある こ とが 事菓化 へ の 隆路 と
して 常をこ存在 して い た ｡ 衆京都か ら 丑1粂の 変更 は可能で ある との 見解 が 出され る と ､ コ ンサル タ
ン卜 は 団) か ら敷地 の 一 部売却及び ｢ゾ - ン型+ 検別建替 え の 提案 がな さ れ ｢建替え基奉方針
(以下､ 濠案S 呈) A ｢建替 えモ デル プラ ン (以下 ､ 提案S 2) + ｢建替 え基奉計画 (素案) (以
滞 , 提案S 3) + が綬 打て鰐成 ･ 提案きれ て い る8 提案S 3 に基づく推進決議も可決 (過草数)し
てら与る が ､ 事業協 力者 (デベ ロ ッ パ - ) が不在 の ため事業4ヒの 目途が立たず , 現在で は こ れ ま で の
構想案を自既 に戻 し､ 全癒自己 負担 の 建替え の 可能性 につ い て検 討を始め て い る 昏
表 3 - 5 諏新 二 丁目住宅 の 建替 え壊尉活動の 主急流れ
検討内容 年 ･ 月 出来事
等価変換 に よる .
i88.7
事
9 息埠
団地管ヨ肇組合 と し て 等価交換 一 括建替え の検討濠 始 める
一 括建替 え に の 闇2.度に渡り
r建替え蛙進決議 (過草数) を採択する が ､
r 一 団地 の住宅施設J の問題解決の見通 しが立 たず事業化右岩室 らない
葉菜蔀が r 一 団地 の住宅施設j の解決に つ い て 指針を示す
ゾ 基本方針
専
9･8.6 ≠住宅 事 都市整備 公団 (当時)にコ ンサJi,タ ン ト協力を依顧
‡
y
9 8.8 r建替え基本方針J の 住艮説明会開催
ン
翠
凍
別
逮
■菅
(敷地の 一 部売却に よるゾ ー ン 分割型建替え の方針経轟)
モ デ) ♭案
事
9 9.1 こき rモ デ ル プ ラ ン+ 倖成の ため 3棟全 7 7戸に ヒア リ ン グ調査
lo o.3 ｢モ デ ル プラ ンJ の住民観明金閣健
(敷地の - 密売頚に よる ゾ ー ン 分割型建替えの モ デル提案)
基本計画 一o o.1 0- r基本計画 (素案)+ 倖成 の ための ワ - ク シ ョ ッ プ を全5固持健
良 ゼO -.3
8
01.5
r基本計画 (素養) +. の住民説明会開健
(敷飽の 一 部売却 による ゾ ー ン 分割型建替 え基本計画線轟)
通常鱒会 ･ r基本計画j に基づく軽進決爵 を可決 (過半数)
今後の 方向性 -0 2. ” 民間デ イ ペ ロ ツ パ ー 3社と交渉する も不調 に終わる
'
0 2.1う2 f区分所有法改正)
'
03.1 2- 民間デ イ ペ ロ ツ パ - に顧 らない建 替えの可能性に つ も＼て検討中
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3 . 4 種別建 替ぇ検尉プE3セス の葉菜分解モ デル
団地妄言凝 狩る棟別建替 え プロ セ ス の 指針 として ､ 長谷川 ほ ｢団地の 承認決議事こよ る建替 え の検討
フ ロ - (囲 3 - 3) 1･6) + を 示 して い る ¢ 岡フ ロ - で は ､ 建替 え の発意紘 ある鐘楼 の 区分所有者間
で な さ れ ､ 建替え の検 討を進めて い く主体もまた､ 建替え を発意 した棟 の 区分所有者 とな っ て い る ¢
そ し て ある 程度 建替え の 検 討が まとま っ た とこ ろ で ､ 団地管理組合 とし て ､ 建替え を瀞望す る他凍
の 存在確認 (建替え単位 の 確認) 専 ､ 団地全体 の 容積率 の利済等に関する調整を行う とむ急うプ ロ モ
ス が 示 さ れて い る 8
<建替え棟における検討> <団地管理縫合に義 時る検宙>
｢
一 ‾ - - ‾'‾ ‾ - ‾ ‾ - ‾ - ～ - ‾ 3
… 建替え の - f 当… 建替え単位 - 認
- -
- - ･
R♭ - - - - - - - . ; A/
声
… 塵替え棲における
I
I
鰭地 全勝 の容構率の… 建替え計画の検討F 讃 ;芦
室 利用等に関す る調整
l… 室- u 整 ;
≡
- - - - -蓋-;- - -Q
S
･
団 壇 の建替え承認決議
建替 え決議を行う集会≡
の招集通知(2 ケ月蔚き■
＼し を行う集会の 招集通知
通知事項をこ関する執明
(2 ケ 月 別ラ
会の 開催 (l ケ 月前ラ J/
＼し 団地内の建物の
建替え決観
●ペー ′-- , 7 EI .
A ■‾
i■
図 3 - 3 長谷川によ る ｢団地の承琵決議 によ る建替えの検討 フ ロ - + 宅再掲き
し か しなが ら ､ こ れま で み て きた棟朗建替え検討事例で は ､ 必ずしも鐘楼か らの 建替 え が発意さ
;れ ､ ま た ､ 佳棟内 の区 分所有者閤に よ っ てそ の嬢 の 建替え構想案が検討さ れ て旨もる訳で は なも竜｡ む
し ろ ､ 団地管理組合と し て棟別建替えが発意され ､ 団地管理組合 と してもミずれか の 嫌の 棟劇建替ぇ
を検討 して い る のが実態 で ある o
･菅 こ で こ こで ほ , これ ら棟別建替え検討事例 の検 討活動 プ ロ 懸 ス構造 を把握する ため に ､ 光春こ示
した 長谷川 の ｢建替え検 討フ ロ - + をこ､ 団地管理組合か ら建替えが発意 きれ ､ 棟劉建替 えの焼 酎が
行 われ る プロ セス を加え た ､ ｢棟男Ij建替え検討 プロ セ ス の要素分解をデ)レ+ を､ 図3 - 5 蔓こ提起す
る . さ らに こ こ で 娃 ､ 長 谷川 の ｢建替え検討フ E3 - + の r建替え計画e)検 討+ か ら ｢建替 え計画決
蕊+ に至る過程を ､ 米野 の ｢建替え合意形成 を構成す る 壕 つ の段階 (図 3 - 4) 呈7).j を壊潤 して ,
榛毒紺段階 (建替 え推進決議 まで) と計画段階 (建替 え決議 まで) 轟こ労割 してをさる 8
具体的右こは ､ 感ずし亀住棟か らの 建替鬼発意 野郎 によ 野始 まる の でをま恕く ､ 団飽 全体 と して ､
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樺別途替 ぇ横 討 の 発意 (i)豆) ､ 棟別 建替 え の 構想案 の 検討 (D 2) , 榛別 建 替 え 構 想 案 の 採 択
宅D 3) ､ 建替 え意向の 分布噂 把 握 (D4) が行わわ ､ そ れを=基づ い て 建替え意 向の 多 い 棟に建替え
釣 提案を行う (D竣 - Tl) を想定 して い る ◎
… 建替 え碍発意≡
00 】 __≠ , w さ
準備段階
澄腰遠藤■
-
- -
-
- - 一 番 志 の勉強会 - - - - - - -
i 蕊三琵盈静 殴圏
検討段階 - - - - - - 建 準 え検討凝 敏 一 - - -
i畜建替 え遼遠決 抜
計画段階 - - - - - - - 選 管 え推進経路-- - - -
音ii建替 え決 観
実施段階
& # *
事業 の 実施
- - - - - - - - 建 替え 組合- - - - - - - -
渚腰 の B 贋･ 内密
[日額〕 菅:里親合と し て の正 式検討の合意
E内容] 提起 の た め の基礎的な検討 ･ 勉強
E 官僚3 建替えを戯要 と し て計画する合意
臣内容3 修渚 とQ)比較 ､ 建替え構想の横討
は 療〕 計画を前提と した事業実施の合意
E内琴】 合意形成を因 りな が ら計画を策定
[日額〕 参丑臼す る所有者と計画内容の確定
[内容] 実施計画の舞定と住戸位置選定等
図 3 - 4 米野亀こよ る r建替 え合意 形成 を構成す る 4 つ の段階+ ( 再掲)
図3 - 5 棲罰建番え検討プロ セ ス の 要素分解モデル
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3 . 5 事例 にお ける検討 プm セ ス の要義分解
唾事例 が業際 に行 っ た梯別建替 え検討プロ セ ス を､ 奉研究 の 図3 - 5 で 示 した要素労解 膏 デル を
利周 して 分解 した も の を図3 - 6 に示す｡ こ れ を もと に冬草鋼をニお狩る検 討プ ロ セ ス の 構造 と特徴
を把握 し ､ 事例間 の 類似点 と相違点 を明 らか にする 8
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議動済み または活動中
< 建替え棟におをナる活動 >
T O:棟内有志に よる建替え の発意と勉強会
T l:建替え棟の 建替え構想案 の 検静
T 2ニ建替え推進決諌
T 3:建替え計i萄の検芸す
T 4:建替え決蔑
ド-- ‾ 一-1
: :活動 して 払＼な い
< 団地管理組合における活動 >
D l:団地内有志蔓こよる棟朗建替え検討 の発意と勉強会
D 2:棟罰建替 え構想案の 検討
D 3:棟罰建替 え磯憩薬の 採択
D ヰ:建替え意向の分布を把擾
D 5:建替え単位の確琵
D 6:団地環境整備 との 調整
D 7:建替え泰琵決蔑
図 3 - 6 各事例 の 策定プ ロ セ ス の要素分解
宅1) 等価交換 か ら ｢棟別建替え構想j へ の方針転換
神陵昏衆住宅以外 で は ､ 奉研究 の 夜説 と 同様をこ ｢棟劉建替え構想案の検討 (D 2: 図 3 - 6 申記
号以下 同 じ) + が団地全体 として の発意に基づ いて 行わ れて い る B 4事例蔓こ老 師る棟別建替えを発
意 した契機 ･ 理 由 ･ 主体 をま とめたもの を義 3
- 6 に示す ｡
こ 三か らは ､ 神陵台来往宅以外 の 3事例は ､ 検討 して い た零細交換方式をこよる - 酪連替 ぇが困難
とな っ た こ とが 共に発意 の薬機 とな っ て い る こ とがわか る 6 また､ 棟男3j建替え へ と方針転換を行 っ
た 理 由は ､ ある棟で建替え要求が高ま っ てらさたか らで はなく t 団地全体がス ラムすヒし冒 しまう こ と
を 防止 し ､ よ り積極的 に佳環境 の経持 ･ 発展 を因る こ とを 一 連替え磯討組織や団地管理絶食 (理事
忠) が実現した む1とい う馨図を弓重く持 っ てむゝたか らで 凝る ｡
- 99-
策 3 聾 棟別 建替 え構想案 の 比較評儀
蓑 3 - 6 榛別陸曹鬼 を発意 した契機 ･ 理 由 ･ 主体
神陵台乗住宅 西小中台住宅 六浦台住宅 諏訪 二 丁目住宅
発意の 契機 阪神大深災習 5 3琴 等衝突換邑こ参画する 高さ制限により寄席
…
長期の 等価交換検討
棟 曙…み未きく罷災 デ イ ペ E3 ツパ - 不在 交換の 効果が で ない : の問i∈市況が豪イヒ
発意の 理由 置災棟の再建 団地全体の ス ラム化 横地全体 の ス ラ ム化 団地全体の ス ラム化
防止 防止 防止
発意 沿主体 5 3号棟の
区分所有者
団地管理組合理事会 団地管理組合理事会 団地管理組合理事会
宅2) 建替え を 発意する棟と団地全体との意識の美
神陵台来往奄 で は ､ 躍親株の 建替 え は行わ れた が , F棟別 建替 え構想案 (Dl - D4) + の 検討が
行 わ れ て旨鳥ない o 被災棟以外の 所有者 も また ｢自分 の 棟や 団地共用部分 の 復旧 に追わ れ て い た+ た
め に､ 団地 全体の将来の建替えマ ス タ - プラ ン を作成す る と い う提案が団地全体 か ら支持 されなか っ
た か ら で ある ｡ 今後 ､ あ る棟 で 建替 え が発意さ れた と して も ､ そ の様 と団地全体 とで 意識に差が凝
る 場合 に は ､ 団地全体 と して の r棟 劉建替え構想案+ の 検討 へ 扱必ず しも繋が らない と い う こ と に
留意す る必要がある ｡
･(3) 自助努力によ る ㌻棟別建替ぇ構想案+ の 検討の厳 しさ
西 心 中昏住宅 で ほ ､ 奉来 な らば ､ 現在 ｢棟別建替 え 構想案 の検討 (D2) + を行 っ て い る 予定 で
あ っ た が ､ 実際には ､ 緊急発生 した給排水管 の大規模修繕 の検 討 に関心 が移 っ た こ とや ､ 中心 メ ン
バ - の 長年 の活動疲れ喜こよ り､ 開披討 は全く進 ん で い ない や こ の こ とか ら は ､ 事 業協力者が検討活
動 に対 して支援 を行う等価交換方式 とは異なり ､ 団地所有者の 自助努力によ っ て ｢種別建替 え構想
案j を検 討する こ とが ､ 決 して容 易で はな い こ とが わか る ｡
(4) 棟によ る建替え検討漬動を 団地全体が促す必要性
諏訪 ニ 丁目佳奄 隠 , 建替 え棟 と して活動する ぺ き部分 (Tま - T 3) をこつ♭3･て も団地全体 (団塊管
理組合) と して括勤 して』篭る盛で 奉研究 の 底流 と異な っ て い る｡ 敷地の
一 部売却 を行う場合 ､ 民法
を=基づむぅて敷地共有者堂農 の 同意が必 要となる ｡ そ こ で 同住宅で 揺 , 敷地 の - 部 売却 に併せ て 棟劉
建替 え の 計画をこつ い て も団地全員 の 合意を得る こ と と し ､ 全て の 審軌を団地管理組合 と して行う こ
と と した o そ の ことで , ｢ある棟 の 建替え を団地管理組合が促すj とい う不確藻塩要素 を排除 し ､
合理的 に合意形成 を進め て い く こ とがで きるか らで ある 8
しか し葵際蔓こぼ ､ 同住宅で は無地麟太者が現豹ず計画 経頓挫 して い る ¢ また､ 飯 に敷地購Å 者が
現 れた と して も i 大規模団地に お ける 団地全員の 昏登は , そ の規模か ら考えて 経 とん ど不可能で あ
る と考 えられる B こ の こ とか ら ､ 最後 まで団地管理絶食 と して合意形成をこ取り組 むの で は な< ､ 途
中段階 で ､ ｢建替 え 意向 の 集約 宅D4) j に 基 づむ3て 可能性 の ある 棟をこ建替 え 検討 を促す こ とで
(D4 - Tl) 甘 最終的な含意 形成 は梯 の 裁藍を芸任 せ るプ臼 セ ス の 可 能性は十 分をこあ る とい え る ｡
- ま･00-
第 3車 検劉建替え構想案の 放校評価
3 . 6 梯朗建替え 構想案の 考察
六繍台住 宅 と諏訪 ニ 丁 目住宅 の み が梯別建替え の 構想案 を作成 してむ為る ためも 以下 で 隠そ 釣 ら2
事例 に絞 っ て考察 を行 っ てむもく こ とを≡ず るo
3 . 6 . 1 棟別建替え構想案の 検討プ ロ 健 ス の整理
六浦台住宅 と諏訪 二 丁目住宅をこおをサる 棟別建替 え構想案 の 検討 プ ロ せ ス を 整理 した もの を図3
- 7 に 示す e 己 こか らほ ､ 所有者の 意向を構想案に反映きせ るため の ｢意 向把握+ , 所有者 の 意向
を もと に して 専 門家 と建替え検 討組織 によ っ て構想案を搾成す る F提案作成+ ､ 構想案 の 解説 と質
疑応答 を行う ｢説明会+ ､ 構想案をこ対する 全所有者か らの 評価 を把握す る r評価把握+ ､ 次 の段階
の 構想案作成や 検討活動 へ と展開す るた め の 決議を行う ｢意思確認j ､ 以 上 5つ の プ ロ グラム が儀
に 行わ れ る 一 連 の 基本プ ロ セ ス が存在する こ とがわか る ｡ そ して ､ こ の
- 連 の基奉 プtjセ ス を繰 り
返す こ と で ､ 構想案 の レベ ル ア ッ プが図 られ て い る o
また ､ 特徴 と して ､ 提案 M 且, S l で隠 ､ ｢評価把握+ と ｢意思 確認+ の プロ グラム が存在 しな
むも こ と が あげら れる o こ れは ､ ｢単独型+ ｢ゾ - ン型+ と い っ た r方針 レ ベル+ の 投薬 が中心 で あ
るた め , ｢祝明会+ 参加者か ら の 反応 の み で ､ 次の 段階 へ 展開す るか 否 か の 判断が行わ 甑て い るか
ら で あ る ｡
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図3 - 7 福地管理組合 によ る合意形成活動 の 内容 とプロ セ ス
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第 3車 錬別建替え構想案の 比較評儀
3 . 6 . 提案 M 2 (六浦台住 宅 ･ モデル レベ ル構想案) の 評価
(1∋ 住戸交換 を調整ず る シ ス テ ムが 不在
構想案 03員約は ､ ｢い ずれか の 棟で 東多数碕 区分所有者が建替え事業に 衆知に 取り組 もう とい う
ときをこ ､ ( 中略) 事業の 円滑な進展をこ役立 つ もの となる こ と+ 及び F建替え に賛戒か反 対か の 三 者
釈 - を迫 る もの で はな く ､ 多様な選択肢 を提供 し､ 安心 して 住み続 けられ る
"
ふ る き t
”
六浦脊柱
宅 の まちづく 野の 建設的なたた き督 となる こ と+ で ある o そ の ため ､ 提案内容は ､ 団地 内の ある棟
将 み を 厳 に建替え る と した場合 の モ デル寮 とな っ て お り ､ ｢モ デル レベ ル+ の 構想案で ある とい え
る ｡ 構想案の 目的か らは ､ ｢多様な意向を活かす合意形成+ が視野 に 入れ られて い る こ とが伺 え る
が ､ こ の 段階でをま､ 団地全体 と して 住戸変換 を調整する シス テム の 具体的な提案が不在 で あり ､ 今
後の 重要深遠 とな っ て H る ｡
(望3 団 地環境を積極的 に向上 き せる 仕組 みが 不在
棟別 途替 え を実現ず るた め の ｢建替え ル - ル+ と, ル ー ル に従 っ て受検が平等 に建替 え られ る こ
と を 示すた め の 鐘楼配置図 ( 図3 - 8 ･ 総戸数は不 変) 及 び全体 パ - ス ( 図3 - 9･) が ､ あく ま で
モ デ)レ案 と して 授承 さ 軌 てももる｡ ｢建替え ル ー ル+ は ､ 建替え棟 の 日影規制や 敷地持分の 考え 方な
ど堂5項 目 で 構成 さ 甑 て お り 滅 , 内壕項 目 ほ ､ ある棟 の建替え によ っ て 地検 の 生 活 環境 ､ 立 地所
有権 ､ 空間率潤 権 な ど侵害 され な い ようをこ保健する こ と に主 眼が置か れて い る o よ り積極的な団地
環境 の 向上 を期待で き る の 捻 ､ ｢各棟周 辺 の 外構工 事や 団地 内通 路な ど (建替え棟 の) 整備範囲を
特定 し轟 要な工 事を行 う+ と い う項 目 で あ るが ､ 具体的な整備 内容や整備範囲に つ い て 紘今後 の検
討現題 と して こ の段 階でをま提示 され て い な い ｡
囲3 - 8 六溶僚佳饗現状及び提案M 2 をこよ る配置園
- ま岱2-
第3車 棲別途替え購塗薬 のE:ヒ較評価
図 3 - 9 六浦台住宅 ･ 撞案 M 2 によ る全線建替え想定図 (パ - ス)
3 . 6 . 提案 S 2 (熟読ニ 丁 目住宅 ･ モ デ)レUペ ル構想案) の 評価
宅1) 建 替えゾ ー ンの 菅デル と して 3 プラ ンを比較 書 提示
ア ン ケ - ト奪 ヒア u ング 19) で 把握 した ｢多様な意 向+ が 大きく 3 つ の 内容 に分か れたため ､ そ
れ らに 基づい て ､ 取得住戸 の間 口 は狭い が 負担額が比較的安価な r資金重視プラ ン+ ､ 逆をこ負担額
は 比較 的高価だが取得住戸 の間t3が広い ｢環境重視 プラ ン+ ､ そ れ らの 中間と して の ｢環境 8 資金
中 間プラ ン+ の 3プラ ンが 建替えゾ - ン内の 住宅の 轟り方 と して 提示 さ れてむもる (義3 - 7) ¢
骨 の ため ､ 提案S 2をま､ 3 つ の モ デ]レプラ ンを提示 した ､ ｢モ デル レベ ル+ の 構想案で ある とい
え る ｡ またそ こで は ､ プラン毎iこ5 O或 75 或 10 0m
B
の 3タイプの 聞取 り と負担額が提示 され て
むもるが ､ 敷地 の - 部 を売却す るため ､ 提案M 2 と比 べ る と大嘘に安価 に なっ ; て転1る く褒 3 - 8) 8
こ の ような 構想案をこ対 する 所有者 か らの 反応 ほ ､ 建替 ぇ ゾ - ン の 選択者 が計 5O･O戸 (総戸数
64 0戸 の 78.1%) で あり ､ 比駿約高い 支持 を得て い る 昏
- ユoョ-
解 3車 棟朗建替え構想案 の 比較評価
蓑3 - 7 提案S 2が提示ずる 3 コ の プラ ン
環境重視 プラ ン 雛 重視 プラ ン 書簡 針 資金申開 プラ ン
屋外環境 ･ 現霞 の要撃境を活かす ･ 臆較約轟密度 ･ 環境に酉g慮LJ つ つ
･ 建物 と樹木の 調和 ･ 斜面緑蟻も造成L} て 高層化
･ 斜面緑地の保全 住棟 を建設す る ･ 斜面緑地の保全
住戸 ･ 全戸南向き ･ 南向き と東西向きの混合 ･ 全戸南向き
･ 既較的間口が広 い ･ 閤Ej娃狭 い ･ 常E]…は簸 い
寄壌率 ･喜約 1 0 0 % 約1 5 O% 約 1 2 5 %
建物高書 6 - 7層 1 0 - 1 4層 1 0 - 1 2層
滝部敷地 団塊全体の 】/5 団地全体の l/2 団地全休の l/ 3
プラ ン の ¢現在の 日当たりに満足 ◇住宅の 広藩に よ っ て 自己 ◆土地 を有効利用 して 資金
壌拠とな - ･ 宅約9割) 負担に つ い て 判断 した■い 負担を軽くした いが ､
る棲弼審 ◇現在の線や景観 に満足 - (7割繋) 現状程度の 日当たりも確
の意向 ･ - 宅約9割) ¢自己負担のな い方法を希 保した い
◆斜面緑地 をで きれば残 望する - ･ ( 約≡割) ◆土地 を有効利用 して も極
して畳まし い - ( 多数) 牛で きる だ行敷地を売却L,
て高密度の 計画 を行う
- i (多数)
◆高層イヒ娃やむをえな い
- (約5罰)
尭緑地を残 して 接 し い
< 凡例 > ◇意向把握 ア ン ケ - ト (
y
9 8年) ◆意向把凝 ヒア リ ン グ ぐ9 9年)
濃 3 - 8 各提案が提 示す る取得住戸タイ プと概算魚授額
提案
M 領
提案
≡ M 2
提案 S 2 提案S 3
環境 資金 資金 中間 環境 資金･ 資金
霊視 重視 重蔵 ブラン 重蔵 重視 重視
デ ラ ン デラ ン
南向き
プラ ン
西向き
プラン プラ ン
南向き
プ ラ ン
西向 き
5 0ポjl L D 粍 頂,2 7 8 9 9 0 4 5 0 l o o0… 2 5 0 5 1 O 3 7 0 2 2 0
65r郎2 L!3 托 i,1 3 O 9 5 O 7 5 O
7 5m
J
f3L亡)紘 l事9 1 7 lB8 0 1,7 00 i,巧5 0 9 50 135 O lヤ5ヰ0 i,3 3 O l.JO G
9 0nifヰL D K 乙30 0 2事4 0 0 2,1 5 0 1,9 0 0 l+6 2 8
1 O OnV4L D K 2,9 5 0 2,2 00 l,9 5 O 2A5 O 乙5 6 0 2, 8 0 i,9 70
単位 : 万円 * M
=
間取 り娃提示せ ず * 2) l LE)K 各まバ リ アフリ - 佳梯の 間取り
宅2き 見送8J ゾ- ン 代 の移転協力者g)費用負担を削減
き ち蔓こ､ 見送りゾ ー ン毒≡つ い て は ､ ｢移転及び壁書邑に関す る費周+ と ｢濃か限必要 と思わ れ る ij
フ 漆 - ム の 費済j を建替え参観者閤で負担す る こ とが提案 登れて お り , 建替え非参加勢望者 の 不安
を極力減 らそ う とす る意図がみ られ る o
- 1 0 4--
第3牽 機劉建替え構想案の 塩練評価
(3) 軒環境 整備+ に関す る提案を敢え て行わない
取得住戸を三関す る 毛 デル提案 にコ い て の議論蔓=喪 中す るた 軌 こ の 段階 で は環境整備蔓こ関す る提
案は敢 え て行 わ二派て い ない 8
3 _ 6 . 撞轟 S 3 (熟読ニ 軍 国住宅 ･ 素案 レ ベ ル構想案) の評価
( = 建替え ゾ ー ン 内で の意向集約 によ る ㌻幅広 い選択肢j の確保
提案S 3 ほ, 計画 段階 へ 進む ため の 合意 (推進決議)を得 る 己 とを 目的 と して ､ ｢建替え 計画+
の ｢素案 レベ ル+ と して位置づを子られ て い る 8 提案S 2 は｢建替え ゾ - ン+ 全体 を ｢資金量視 プラ
ン+ ｢環境重視プ ラン+ r中間プ ラン+ の u ずれ か 一 つ の プ ランに設定す る構想で あっ た が ､ 提案
s 3 は｢建替え ゾ - ン+ 全体 を さ らに ｢環境重視ゾ - ン+ と ｢資金重視ゾ ー ンj に分割す る構想 と
な っ て い る ｡ こ れ 軌 提案S 2 に対す る意 向調 査 の結果 ､ 3プラ ンそ れぞ れ に対する評価が 揺 ぽ同
じ割合 で 労布 した こ と (義3 - 9) に配慮 して ､ どの 希望に 亀岡時に応え よ う と した も の で あり ､
提麗 s 3の 最大 の特徴 とな っ て い る ｡
そ の 皇で ､ ｢資金量視ゾ ー ン南向き+ ｢資金重視 ゾ - ン 西 向き+ ｢環境 重視 ゾ - ン+ そ れぞ れ の
取得住戸 面積 を 50 - 1 0 0m
&
の 5 タイプ と して お り ､ 結果 と して 建替え ゾ - ン内 で ほ ､ 専有面積 ･
間取 り ･ 魚損療 ･ 佳棟位置 ･ 周 辺 環境 が セ ッ ト にな っ た全 15タイ プの ｢幅広 い 選択肢+ が用 意さ
れ る こ とにな っ た (15タイ プそ れぞ れの 概算負担額 に つ い て は 表 3 - 8 を参照) 8 こ れ ら の こ と
か ら ､ 提案S 3 辻｢多様な意 向を措か す合意形 成+ の シ ス テ ム を有する 構想案 とむぅえ る . 実際着こ,
市 況 の 変化 に 伴 旨ー 負担額 の 下方鯵正 を行 っ て い る もの の ､ 建替え ゾ - ン の選択者が 磯66戸 (総戸
数 64O戸 の 7 7.3 %) を 畠めて 凝 り ､ 支持率ほ概 ね保持さ れ て い る ｡
蓑 3 - 9 諏紡 ニ 丁目住宅 に患 狩る建替え構想案に対する評価
選択肢 提案S 2 提案 S 3
逮
響
え
ゾ
ま
ン
環境重視ゾ ー ン 1 17戸 18.3%
5 0 O声
宅7 8.1 %き
2 5 9声 4 0.5%
卑6･6声…
(7 2 B %き■
資金重視 ゾ - ン 1 9 6戸 3 0.6 % 2 0 7声 3 2.3 %
中開 ゾ ー ン 17 9戸 2 8.0 %
選択不明 ･ 他 8戸■ l.2 %
建 替えを見送る ゾ ー ン 5 1声 8.0 %
1 4 0芦
(21.9%き
i
66声 1 0咋3 %
1 7 ヰ声
宅2 7 2 %き
建 替え娃望 まt}く奄 い 3 0戸 4i7% 30戸 4粒7 %
売 却予定 9戸 1.ヰ% 8声 1牧3 %
不 明 ･ そ の飽 5 0声‾ 7 B % 7 O戸 1 0-9 %
合計 6ヰ0声 l…0 0 B % 614O声 1 0 0. %
…
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第3車 検劉建替 え構想案 の 比鎮静康
(2き 硯所有住戸 へ の 継続居住 意向を担保する こ とが困難
… 秀 で ､ ｢建替 えをま望 ま しくなをも+ の 意向が提案S 2 , S 3共に 3O戸 (団地全体の約 4. 冒%)
存在 t} て い る o そ の ため ､ 団塊の 堂所有者間 で の 合意 は非常蔓こ封建で ある こ とがわか る o また ､ こ
の こ とか らは ､ 提案S 3 の合意形成 シス テム で ほ､ 建替え参観希望者や 見送 りゾ - ン ヘ の 移転協力
者 の 意 向ぼ活 か晋 ≡ と轟音で き るが､ ｢現在 の 住戸蔓ニ こ の ま ま住 み続けた い+ とい う意向を活か す こ
とは不可能習 轟る こ とを拾鮪する こ とが で き る o
- 豆06-
第 3牽 磯別 建替え構想案o3比較評儀
宅3) 従前コ ミ ュ ニ テ ィ 館新化の 国選 と斜面緑地の保全
堂 5回 砕 ｢基奉計画検討会 2O) (以亨 ､ 検 討会ラ+ が ワ - ク シ ョ ッ プ形 式で 行わ艶て 為 り ち 乙 こ
で の 検討結果 が提案S 3 をこ反映 きれて い る ◎ 機 討会 で は ｢(彰ゾ - ン労割位置+ F②建替え ゾ - ン の
整薗+ ｢③佳練住戸 の 計画j の 3点が検討 の 中心 とな っ た o そ の うち団塊 の 門尊薬療+ をこ係わ り の
深 い(墓Xg)が検 討 きれた プ日 セ ス の 概要 を 囲 3 - 10及 び 囲3 - 1 i をこ示すo 榛謝金 で は ､ ｢勉強会
(第i回) + と ｢場所毎の 特性 の検 証 (第2困) j に つ づ♭もて ､ ｢ゾ
- ン配置Q)検討 (第3転) +
が 行わ れ て い る o 検討は ､ こ れ ま で に行われ たア ンケ - トや 巨ア リ ングで把握 した意 向を も とに し
て ､ 専門家 (コ ンサル タン トと して の公団) か ら教案が提 示され ､ そ れぞ れ の 薬を参凝着が 4 グル -
プ に分か れて検討 を行 い , 意見を 出 し合う形式 で行わ れた o
実際 にをま､ 斜面緑地 と市立公園を挟 んで 西側 の 2番地 と東側 の 4番地 に敷地が ニ 分 され てむ篭る同
住 宅 の 敷地特性 (図 3 - 1 2左及 び 写真 3 - 1参照) を ､ どの よう に扱うか が 焦慮 とな っ た o 従前
敷 地 の 1/ 3の 面積 と して 提案 された 売却ゾ - ンに関 し て は ､ ｢斜面緑地 の 保 全+ と r従前所有者
の ま と ま り+ の 観点 か ら 2番地 の 北側 (B案 : 図 3 - i O呼記号Bl下問 じ) も しく ほ南側 ほ 案)
を 候補 と した o また , 見送 り ゾ - ン に関 して は ､ 総戸数 の ま割 (2 棟労) を割 り当て る こ と と し ､
見送 り ゾ - ン希望者 - 建替え へ の協 力者 に配慮 して ､ ｢南側 (住戸か ら景色が 見え るラ の 環境が大
き く変化 しなむ‡+ ｢比較的駅か ら近 い+ の観点か ら 4番地 の 商機 (d案) に設定す る こ とと した 8
｢ゾ + ン配置の総合的検討 (第壌回) + で は､ 専門家か ら 2番 地 と 4番 地 の そ れぞれ の 建替え ゾ ー
ン 内皐こ ､ ｢資金重視+ と ｢環境 重視+ の 雨ゾ - ン を配置す る こ とが提案さ れた 匂 こ艶をま､ どち らの
ゾ - ン希望者 も現在 と同 じ番地 内に移動 で き る こ と､ また も 2番 地 4番地共に両希望者 が混在す る
コ ミ ュ ニ テ ィ を 形成 で き る こ とをそ の 理 由 と して い る o 同案 は採周 き れ ､ ま た ､ 売却 ゾ - ン の位置
に つ い て も､ 従前所有者の コ ミ ュ ニ テ ィ と管理 区域の 一 体偲を図る2 番地南側 とす る案 (C ＋ d案 :
図 3 - ユ0 申記号) が採周さ れた ｡
こ の よ うに ､ 提案S 3 では､ 一 部 の 所有者 が構想案作成 に直接参加す る こ とで ､ 単 なるゾ - ン位
置 の設定 だけでなく ､ 従前 コ ミ ュ ニ テ ィ 分断化 の 回避 , 斜面緑地 の 保全 とむ1 つ た ｢将来像j の 視点
を構想案 に反映 させ る こ とが可能 にな っ て い る o
(4) 団■地共用辞労の積極 的な向上
検討会 では ､ ゾ - ン配置の 検討をこ続 い て r団地共済施設 硲検討 ( 第鍾 回) + が行わ軌 ､ そ こ で出
された 参加者か ら の意見着こ基づ い て ､ r佳按配置 と環境整膚 の検討 (第5固) + でぼ ､ 斜面緑地 に
集会所 , 凍西通路, 高低差解消用 の エ レ ペ - 夕 - を設置す る塞が専門家か ら提示 さ艶 たo 検 討会参
加者に よ っ て こ の案が採潤さわ ､ 提案S 3で ほ ､ こ れ らの 成果 を反映きせた配置図 (図3 - 1 2右)
及 びパ - ス ( 図3 - ま3) が提 示され て い る .
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図3 - 豊玉 諏紡 二丁 田住宅 ･ ワ - ク シ ョ ッ プ蔓≡よ る環境整備の健 闘プ ロ恕 ス (そ の 1)
- 豊08-
第3車 磯別途替 え構想案03比較評腐
第3回検討会か ら
ゾ - ン配置の総合的検討
専
門
家
の
揺
秦
J 建替えゾ ー ン +を r環境重視jとr資金重視j巧2 ゾ - ン に分紺 る
申 2番地と4番地の いずれ8こもその 丙ゾ - ン 奄配置する
< B ＋ d寮>
2番地北側毒こ
見送 りゾ ー ン
t三遷 .
< C 十 d案 >
2番地南側i岩
見還りゾ - ン
lノ
参
加
普
の
罪
価
米 2番地は斜面緑地の環境を事愛できない
x 2番飽は駅か ち遠い
x所有者ゾ ー ン が 2 つ に離れる
○従前所有者全員の緑地の有効利用が可能
C 礎前所有者の ∃ ミ ュ ニ チ イ と管理 区域が
- 体イ巳する
参加者
の意盈
･ 斜面緑地を諾用 して集会商や亀蔓藻場を設置する
I 2替地 と 4番地 の アクセ ス改善の た めに エ L' ベ ー タ - や 団地内を東西 に抜ける
遼蕗を経地す る
専
門
家
の
A
案
< C ＋ d案>
斜面緑地iこ
･ 集会所
･ 東西通路
･ エ レ ベ ー タ ー
を設置
集会所
東西遠路
参加者
の評価
○特に問題な い(多数)
米 子ど亀の遊び場が全く簸い
凡例
☆ :提案S 2 の評価 アン ケ - トの結果
:売却ゾ ー ン
: 見送 りゾ ー ン
｢
也 一 山
I
i
ト や
I
I
L ＋
節 こ所有者ゾ - ン
ニ 資金霊視ゾ ー ン
: 環境重機ゾ ー ン
園 3 - 1 2 鞭紡三 丁目住宅 ･ ワ - タ シ ョ ッ プによる環境整瀞の検討 プロ セス (ぞ の 2)
- 息09-
第 3車 検別建替え構想案 の 比較評価
写真 3 - 1 諏訪 ニ丁 目住宅 ･ 現状 (上 空写寅)
(画面下方向が 乱 菌南 中粂が ｢斜面緑地 ( 図3 - 12③) + , 画面左下高層棟帝は公団賃貸住宅)
図3 - 12 諏訪 三丁目住宅喫状及び提案削 3 を三よる配置図
- 王墓O-
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図3 - 13 諏訪 二 丁目住宅 ･ 提案 S 3 によ る建替 え構想図 (パ - ス)
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㌔
- 斗ゝ.
ど
蛋
こ れ らの ゾ - ン 位置 の 設定 や 田地典周 部分の 改善提案 に対 して ､ 提案 s 3 の評価ア ンケ - 卜で
は ､ 団地全体 の 4 分 の 3以 上 の所有者が ｢望ま しいj またをま ｢ま 敵 望ま しむも+ と評価 して旨うる 8
(5) 一 部敷地売却 の困難性
提案S 3 に対す る所有者 か らの評価 ほ非 割 こ高い が ､ そ の 評価 を生み 出 した 鳩 広む3選択肢 の 確
煤+ や ｢斜面緑地 の 保 勤 と ｢従前所有者 の ま と ま り+ は ､ 一 審敷地売 掛 こよ っ て ､ - 俸約 に由由
度 の商い計画を行う こ とが で きる広む主建替 えゾ - ンが確 保で きる こ とを前提 と し て 成り立 っ て♭もる 6
しか しながら ､ 実際は敷地 の - 怒売却をま非常 に困難 で あり薬現 きわなか っ た｡ その理 由と して ､
以下の 4慮が 削ぎられる 21) 昏 ㊤安い土地隠熟む跡こも十分存在して い た8 ②同棲 宅の凝る多
タ ウンをこ隠更地が多く , 公 臥 臥 多摩 市もそ 釣ら を所有 して お ぢデ ベ ロ ッ パ - の 競合相手 とな っ
て し まう ¢ ③合意形 成や既存桂按摩捧 の 手間が掛か る ○ ⑨それらの 悪条件 にも係わ らず規模が東き
む3･｡
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3 . 7 合憲形成プE3グ ラム の 提案
3 . 7 _ 1 事例薬事■こおける合 意形成プ田 グラム の評価
提案S 3 か らは､ 敷地の - 部売却 を前提 と した ｢ゾ - ン型+ 棟朗建替え が ､ ｢多様な意向を活か
す 含意形 成+ と して 轟 い 可能性 を宥 してももるこ とがわ か っ た｡ 昭和 40年代 に公団によ っ て 分譲 さ
甑 た 大規模団地の 多く は , 容積 率を三森裕が ある場 合が多 い こ とか ら ､ 市況を考慮 して 敷地の 一 部 を
売却 し､ 連番鬼g)円滑一花を 図る こ とは今後 も検 討に撞す る と考え ら れ る ｡ ただ し ､ そ こ に ほ 民法 に
よ る 全員合意 とら3う葬常をこ大 きな陸路が存在する ため ､ 区分所有法改正 や特別 法制定等 の綾 整備 を
通 じた合意要件の緩 和が必要 と なる o
こ の よ うな ことか ら ､ 実際 に 捜 ､ 所有者 の 全癒 自己負担 を基本 とせ ぎる を得ない 場合 の方が多 い
と考え られる 也 そ の よ うな状況下 で ｢建替 え ゾ - ン+ へ の 集約 を図 っ た と して も , 建替 え接が数梯
をこしかな らず ､ 提案S 3の よ うな広 い建替 え ゾ - ンを ある経度の 自 由度を持 っ て 設定す る こ とが 難
しい 場合 も十分をこ予 想登 れ る o 弓そ の た め ､ 当面は提案 M 2の よ うに . ｢単独型+ 棟別建替 え を ペ -
ス と して ､ ｢現所有住戸 へ の 瀬続居住 (継続所有)+ の 意向 を担保 しつ つ , 建替え意 向の 一 番多い
嫌 に 焦点 をあ て て ､ 骨 こ に鰭地金播 か ら建替え参加希望者 を集約 し ､ 団地全体 と し て住戸交接を 調
整 し てもーく方法が 有効 で あ る と考え られ る Q 加 え て ､ 2 棟以 上 の 建替え棟 (隣り合 っ て い な く とも
よ い･) が期待 で きる場合 ､ 揺寮 S 3の ｢建替え ゾ - ン内 で の意 向集約+ の考 え方を参考をこし て ､ 建
替 え 棟毎 に異な っ た特色 (例: 環境重視棟 ･ 資金量親株等) を持た せ る こ とで ､ 取得住戸 に関す る
専有 面積 ･ 間取 弓 ･ 負担額 ･ 周辺 環境 がセ ッ 終にな っ た ｢幅広 い 選択肢+ を提示す る こ とが 可能 に
な る と考 え られ るo
3 . 7 . 2 将来像 の実現可嘗巨性
兜述 した 理 由 によ り , ｢単敢型+ 棟別建番え を ぺ - ス とするた め ､ 提案M 2 のよう に ､ 佳棟 は現
在 の 住戸位蓉に再建す る こ と を基本 と し､ ｢建替え ル - ル+ を定め た上 で生活環境 ､ 土地所有権 ,
空間利周権Q3保簡 を行 う方法 を踏襲す る こ とにな る ｡ そ こ で は 甘 ｢ゾ - ン型+ の ように 建替 え ゾ -
ン 内 で 住横配置 と団地共用藩労 の 改善 を - 俸的 に 行う こ とが不可能 となるため ､ 団地共周部分を
r建替 え梯 の 整備範囲 (3 . 5 . 2 (2) 参照) + と ｢佳棟建替え と は劇毒こ団地全体 と して 整備す
る 範囲+ に r棟別建替 え構想+ の 申で分をチて設定 し , 両者 を連携 させ て整備 して い く方法が有効で
凝る と考 えられ る｡
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3 - 7 . 3 合意形成 プE)グラム の提案
こ れ ら の 知見 を 反映 させ て ､ ｢合意形成 プロ グラム+ を提案す る (国3 - 13) ｡ 団地 内の 有志
右こよ り 建替 え 検討 の 発意 と勉強会 (冒 : 図3 - 13申記号跳下同 じき が行わ甑た擾､ F棟駒建替え
構想案 ( 方針レベ ル) + ｢梯別建替え構想案 (モ デル レベ ル)+ 捌 憤で検 討 と団地全体で の 採択を
行 う (イ, ラ) ｡ モデル レぺ)レの構想案の中に は ､ 先述 した F幅広 い選択肢+ 及び ｢住戸交換 の 嗣
整方法+ を 示 し てお く こ とがポイ ントとなる o 同案採択後号 団地全体 の意 向調査が行われ (エラ ー
｢①建替 え参加+ ｢②非参加 ･ 住戸交換 に応 じる+ ｢③井参廓 一 骨擾 2 0年間 2 2)をま現状維持 を希
盟+ ｢④非参加 ･ 住戸変換不可 ･ 今後の 己 と揺分か らない+ の 4項目の意 向を棟毎暴こ集計する (オ)o
そ の 酪果 ､ (訂＋② の 意向が 棟 の 4/5以止 を 畠める接が存在 した場合 には ､ そ の 棟 の② と ､ ① ヰ②
の 意向 が 棟 の 4/5未満 の 棲 の(訂を団地管理組合が互 い に紹介 し (カ, キ) ､ 住 戸交換 を間接的をこ
促 す こ と で ､ 区分所有 法第62 粂 の 建替 え決議 の 要件 を満たす練 の 確保を試 み る ｡ 数観 の住戸交換
の 交渉成立 (ク) を 経 て ､ 建替 え 参力E!希 望者が棟 の 4/5以皇で ある こ とを確認 ( ケ) した擾 ､ そ
の 棟 の ｢建替 え計画素案 (計画素案 レベ ル の構想案) + の検 討を行 い (コヨ ､ 建替え推進決議 を行
ち (サ)砂 こ れを受 軌 住戸交換 の 交渉 を待 っ た 童俸 閤で権 利変換 を行 い (シ) ､ 梯 と して 具体的
な建替 え 計画 の作成 を行 う (ス) ｡ 棟内に建替え へ Q3弗参加啓望者 が残 っ てむゝる場合は ､ 参加 も し
く 捻住戸交換 の 打診 を行 い (セ) , 建替 え決議 (ソ) ､ 承認決議 ( 夕)を行 うo
一 方 ､ 棟毎 の 集計 (汁)の 結果 , ①十② が 4/5未満か つ③が 1/5以 上 の 棟は ､ ｢今後 2 0年 隠建
替 え を行う 可能性 が低い 棟+ で ある こ とを団地 内に公表す る (チ) o こ 軌 に よ り ､ 菅 の 棟で は線描
管理 や 大規模経緯 を 20年間 計画 的 に 行 う こ とが でき . 棟内 の各住戸 も割 り切 っ て リ ブ 浄 - ム を行
う こ とが で きる 魯
さ らに ､ 棟毎 の集 計 (浄) の 結果 句 (訂十②が 4/5未満 か つ ③が 丑/5未済の 棟 隠 ､ 5 - 且5年線香こ
兼建替 え 棟 を対象 と した意向調査蔓こ再び参加す る こ とを確認す る (ツ) ｡ こ 砕 こ と暴こよ り も 5年程
度毎 に建替 え 参加衛望者 の集約が図 られ ､ 団地全体 か らみ れ ば棟別建替え が漸進的蔓こ澄めら酌てむぅ
く こ と に なる ｡
こ の プ ロ セ ス の 利点は ､ 窮 - 着こ､ 権利者 の 意向を最大限尊重しつ つ ､ 団地全体 と して は ､ 区 分所
有法 の 法定建替 え を前提 と し て棟別建替 えを促進す る こ とがで き る点で ある 6 第 二をこ､ 六浦宙住宅
暮こみ ち れ る よう に ､ 建替 え参加爵塁審冶雪まだ十分 に団地 内で礎認 さ れて い な い段階で も､ ㌢練嗣建
替 え構 想案 托 デル レベ ル) + の 段階まで 団地全体 と して 進めて お く こ とで ､ 将来 - 窪数の建替え
意 向が確 認 きれた ときの 準備 と して有効な点で ある ｡
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3 . 8 奉 輩の まとめ
( u 棟別建替え検討事例か ち得 た 知見
1) 棟と して の 建替え検討活動を 団地全体が催す必要性 : 棟別途替えを這お い て は ｢接 と してQ3活
軌+ と F団地全体 と して の 活執+ の両方が必要 となる o ｢棟 と して の 活動+ を団塊全体が包括的暴こ
行 う こ と で合理的に合意形成は進 められる が ､ 団地全員合意が前提 とな るた め極 めて 困難である o
そ の ため ､ ｢建替 え意向の 集約+ に基づ い て磯 として の 建替え検討活動を団地全体が催す必要があ
る ｡
2) 段 階的 怒構想案の レ ベ ル ア ッ プ : 諏訪 ニ 丁 目住宅 の事例か らは ､ ｢方針 レベ ルj , ｢モ デル
レ ベ ル+ , ｢素案 レベル+ と腰 を踏 んで構想案の 内容 を徐 々妄=提示す る こ とで ､ 基本と怒る 部分か
ら段 階的 に提案内容を所有者 に理 解 きせ る効果 を見 い だす こ とがで きた ｡
3) - 部数地元却 の 効果 と困難性 : 敷地 の 一 部売却ほ ゾ - ン塾棟別建替え を ぺ - ス と して , ｢多
様 な意 向 を活か す含意形 成+ 及び ｢環境整備+ の 視点を構想案をこ反映 させ る こ とを可 能 とす る 6 し
か し､ 葉 酸に ほ市況の影響 の み な らず法的側面か ら も非常 に困席 で ある o
4) 建替え ゾ - ン 内で の 意向簸約 : 複数の 建替 え様に そ れぞれ 異な っ た特色を持た せ る こ とで ､
取得住戸 に 関する ｢幅広 い選択肢+ を提示す る こ とが可能をこなる B
(2) 合 意形成プm グラム の提案
考 察 か ら得 られた知見 を基に ､ ｢合意形成 プロ グ ラム+ に つ も- て 提案 を行 っ た o 提案の特徴 は以
下 4点 で ある ｡
且) 単 独型錬別建替え ヰ住戸交換 を基本とする
2) 団 地内の 建替え意向を建替え の 可能性 が高らゝ棟 に集約する
3) 現 状経拷希望者の意向 の 保障
壕) 建替え棟 の 整億範囲と団地全体 に よる整備範囲 の分解
(3) 今 後の 課題
今後 は ､ 西小 中台住宅等 の実 際の 事例蔓こ凝 けるア クシ ョ ンリサ - チ (実践的研究) を行 う こ と に
より ､ 今 回提案した ｢合意形成 プロ グラム+ ､ とりわ 吋鐘声交換 の 可能性や問題点着こつも3て具体的
をこ換 証す る と典をこ ､ 棟別建替 え と並行 した梯別増改築 の あり方着こつもミて も療尉を行 うこ とが重草深
題 で ある と考え る ¢
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参考文献及び補注
i) 等儀変換方式鋭外で は ､ 同潤会ア パ - ト の建替ぇ で第 ユ確市街地再開発事業 (組合施工) が採周さ酌て
もlる o 文献 6) の p.呈2参望召｡
2) 郊外型▽ ンシ ョ ンg )新興カが低下し､ 余剰住戸の販売が乾 しく な っ て い る こ とが理由として 削ずられ る o
3)
壕)
5)
6)
7き
8)
9)
iO)
以下 の 文献 を参照 昏
常藤広子 ,長谷川浮 , 拳闘寧 , 八木 劉士 - : マ ン シ ョ ン建替 えにお ける 管理組合 の 合意形成能 九 日車
審帝計画学金華鰐研究論文集 , Pqo .34, p p3 0 7一 別2, 1 99 9. ll
国立変通省 : ぞ ン シ ョ ン の 建替えに 向けた合意形成に関す る マ ニ ュ ア ル , 2 0 03.1
神陵台東住宅 ､ 寮磨 - の 谷グリ - ン ハイ ツ ､ ロ - レル ハイ ツ神戸 の 3件｡ 文献6) p p.3 9畠- 40 5参 照｡
被災 マ ン シ ョ ン で敦健 全体共有 の 団地に 糾ナる 一 部住棟 の み の 建替え事例が上記 3件以外に も 2件 ほ
生花隈 コ - ポ ラ ス ､ 番歯圏 フ ラ ッ ト) 存在する こ とが確認きれて い るが ､ そ れらが団地全体 によ る承認
決議に基づく も の であるか は確認 さ祝 て い な い や さらに ､ 敷地全体共有の 団地にお いて も ､ 通常 の 維持
管理の延長と して棟別建替えを行 っ た事例が 2件 ぐ円山北田甘団地 ､ 鳩尾浜第 二 団地) 確認されて い るが ､
苦 れらも また 団地全体 に よ る 承諾決様 に基 づく もので あるか は 確認さ れて い な い 8 以下 の 文献 の p.57
及び p.59 を琴照 ｡
長谷川洋 : 団地型 マ ン シ ョ ン建替え の 実態 と殊荏 , 市街地再開発 第 3 54 号 , pp.54- 62, 1 999･1 0
国土交通番国土技術政策総合研究所 : マ ン シ ョ ンの 円滑な建替え手法 の 開発 輯告藩 , 2002･3
芦辺文博 : 団地型 マ ン シ ョ ン の特徴 を活かす自立型段階的建替え方策 につ い て の考察, 佳 亀 田 本位篭
協会 , 汐P.8ト 畠7, 2OO乱 1¢
住戸交換 に伴う汲題琴 を検討 した もの に つ い て ほ ､ 文献 6) p貰).各組 - 4 42参照｡
文献 6) 節. 棚 参照¢
建替 え 決逢 と 承認決議 を 行 うた め ､ こ の段階で 引 っ 越 しを行わ なく と 亀 ､ 住戸交換当事者間で 互 い に
所有権 を変換 して おく必要が ある ｡
11き 日軽 ア - キ チ タチ ュ ア綴 :経 る 1 1棟 の マ ン シ ョ ン 阪神大乗災 ･ 再生 ヘ の苦節 の配線 , E3経 B P社 ,
12)
13)
14)
乱5)
p p.8 2- 89, 且9 97.呈
六 浦台住宅管理組合 再開発計画部会 : 六浦昏住宅 の 建替え基奉構想 鼠 20 00.5
未 済昏住奄管理組合 再開発計画常会 : 六済密接奄 Ⅹ棲建替えモ デル事業計画案 , 2 榊3i9
羅紡 2丁田住宅管理絶食 : 諏訪2丁目住宅 の 建て 替えモ デル プラン の ど提案 - 平成 立1年磨耗爵 2丁 目
建替え基奉計画策定調査 (その 1) - , 20 0O.3
諏訪 2丁目佳奄管理観合 : 建替え基奉計画 ( 素案)の ご提案 - 平成 ユ2年度 艶防2丁目住宅建替え基轟
断面策定調査 (その 2) - , 20Oi.3
減 長谷川洋 : 団塊型 マ ン シ ョ ン の 建替 えに関する拳法 と殊題, 再開発研究 タ No .2O, 再開発 コ - デイ ネ -
夕 - 協会 , p p中79-8 6, 2O O4.4
1アラ 米野 史健 : マ ン シ ョ ン の 老朽建替 え夢飼をニ 掛チる 含意形成 の 特徴
- マ ン シ ョ ン建替えにおける合憲形
成プ ロセス の構造 そ の 逢 - , 日本建築学食酢画系論文集 , 第 5･05考 , p p,ま5 卜1 58, 19 98･3
1郎 建替え)i- )i,とじて､ 文献15) p p.1 針2 0 をニ以下 5項目が示き軌て い る ｡ ①建替え棟の建物規模の 止限 ､
②建替 え凍 の 建替 ぇ位置 ､ ③敷地 の･ 持分調整 (建替え疎の従前薮地持労朝 食を維持ずる) I ④建物Q)
議運 と日影規制 ､ ⑤建替え棟 の 整備費任 ｡
蓬9) 愛2 3棟 の うち2番場北 ･ 南 エ リア ､ 4番地か ちそ 甑ぞa
pu 様ずつ ､ 軒 3梯を摘出し､ 77戸に対 して 戸
別 に 巳ア リ ン ダを 行 っ て い る o ヒ ア i)ンダ内容 ほ ｢皆様の 家庭の 状況や将来酢菌 ､ 現住爵や建替ぇ襲
-畳ま6-
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施時 の 自己 負担 に 対す る ご意向 な ど+ 習 あり､ r極めて 顧ノ㌔的な ご事情 に倣凱 るお藩 (以土 ､ 建替え
広 韓経よ り)+ で あるた め具体的な内容 は非忠義¢
2O) 参加者は居住所有者 を対象 に公募 したo 堂 2 3棟 率 呈5摸か ち各棟 i - 4常務 ､ 堂26鰹帯が参力日歩 兼婦
で参奴が3健欝 ､ 女性 の みの参旗が畠陛帯由
2豆) 建替え磯尉萎盛会及び当時 の コ ンサルタ ント担当者 ヘ の イ ンタビ ュ - より ¢
22) 大規模修繕を嚢施 した として も､ 設備等の老朽艦が 10- 20年で 著 し<なる こ とか ら, こ こ で 娃次 の建
替 え磯討 まで坂 に 20年 と設定 して い る e
- 及丸字 -
第 3牽 棟別建替え構想案 の 比較評価
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第 4 馨 居室増築寧 薬と楼劉含意形成鍔 考察
4 ヰ 1 奉聾の 意義 8 田的
4 . 1 . 1 奉 牽の位置づけ
奉車 で ほ ､ 前章 に 引き続 普 ､ ｢佳棟単位で行う佳棟再生+ の うち ､ F持続型集佳に肉をチた 団地再
壁+ を実現する ための ｢棟別増改築 ( リノ ペ - シ ョ ン) + の あり方をこつ レ忘て 検討 を行うo
とり わ 軌 棲朗増改築策戦事例を検討 の対象 と して い るため ､ ｢住戸交換 の あり方j と F佳棟再
生が連鎖 して い く仕組 み+ を≡も焦点 をあ てて ､ 詳 し<検 討 して い く こと とす る ｡
4 . 1 , 2 深遠の 背景
郊外啓蔓こ建設 された大規模分譲集合住宅団地再生の あり方が都市計画 的重要環濠 とな っ ても3る o
い わ ゆる バ ブル経済崩壊以後 も ､ らさく つか の 団地 で は等価交換方式によ る 一 括建替え の検 討が意
欲的 な管理組合 を中心 に続 けられ て きた が､ 社会経 済面 のみな ちずそ の合意 形成 の 困難 さか らも現
在で は そ の 可能性 が極め て 低く ､ 経 とん どの 団地で は活動停止状態 にある と言わ れてむ護る 1) 2) ｡
こ の よ うな状 況 の 中､ 平成 14年の ｢建物 の 区分所有等に 関す る法律 (i;R滞 ､ 区分所有法∋+ 改
正 で は ､ 第 6 2粂 ｢建替え 決議j 要件の 横軸 と ､ 第 6 9粂 ｢団地 内の 建物 の 建替え 承認決議 (儲下､
承 認決議) + の 新設に よ り､ 田地 の 棟別建替えをこ妾報チる法的隆路 と法解釈 の嘩 昧さが同時に解萌 さ
れる こ と になっ た ｡ こ の こ とほ . - 見す る と､ 棟芳書j建 替え ヘ の還 が 開か れた よう蔓こ思 わ わ る o
しか しなが ら ､ こ の ような法改正 が行われ た として も ､ 実際をこ ｢建替え決議+ r承認決議+ そ艶
ぞ凱 の 合 意要 件が満た され る ため蔓こは ､ 多く の権利者 ･ 居住者が建替え の 感資性を共通 の 諾意 と し
て い る こ とが あく まで も 満提 とな る B 今後想定 され る権利者 の資金負担 に よる鐙棟建替 え でをま､ 寮
災 な どの 緊急時や長期 経過をこよ っ て構造的老朽化が顕著で ある場合 を除き ､ 建替 えの 感要 臥 すな
わち 佳棟住戸の 老朽叱 ･ 陳腐偲に対す る権利者 ･ 居 住者 の意識 敵 Åそ れぞ艶 の価値観着こ大 きく 左
右 き れ る こ と蔓こなる ため､ 依 然と して 合意形成 は困薙 な状況に ある こ とにな る .
実際を= ､ 現 時点 で改正 区分所有法 に基 づいて 棟別建替 えが行わ れた韓昏をま存在せず､ 法改正鎚前
で 亀 ､ 全 国で わずか 7件が確認 されて い るの み で ある 8 きらに , その うち 5件隠阪神米菓巌 で - 節
の 佳棟 の みが確親 した場合 の ､ い わば ｢棟別再建+ 事例 となっ て い る3 )｡
一 風 地球環境問題 争ス トッ タ重視の 住宅政策な ど 軌 朗与ら建物の 長 針旺が要請き艶 て凝 り ､ 近
年 で は ス ク ラ ッ プ ･ ア ン ド . ピル ト型の住まらもづく り ･ まちづく 野 へ の 批判 か ら ､ 既存建物 ･ 住環
境 の リノ ベ ー シ ョ ン 挟 掛 か りな増改 射 やコ ンパ - ジ ョ ン (摺途 転 都 の試みが積極的をこ行われ
てむユる 4) ｡ 集合住宅 に 関 して も ､ 公的賃貸住宅 で は これ ちの 試 み は積極的に行われてらもるが ､ 分
譲集合住 宅 堰 分所有 に よる マ ンシ ョ ンき では ､ 法的駈路の 存在 に より非常轟こ困難で あ巧､ そ釣 ら
の 采践 報告 も極 めて 少 ない 5) o また ､ 既発蔓こお狩る ｢団地汚 勤 の放 吟組み か らは ､ 酢薗碁こよる
住民 劉 ロと､ 建替 え と多様な増改築 の組み合わせ轟…よ8 ､ 団地 のj - 陀 ソ フ 拒両面を総合的さこ再
生す る こ と の 可能性が報昏き れて い る 郎 7) B
己れ ら の 背景を受 吋て 一 策 2牽で ほ ､ 単複 噂簿外分譲団地再 生の あり方 を検 尉を通 じて ､ 今後は
- 且19-
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接線単位 で 合憲形 成を行 い ､ 団地全体 か らみ れぱ建替 えだけで はなく 多様な増改築 (リ ノ ぺ
- シ ョ
ンき が 展開音 る r鐘楼単位 で 行 う段階的 で多様な佳棟再生+ が紫外分譲団地の 再生 に対 して 可 能性
を 持つ 可 能性 がある 芸 とを 明らかをこ した魯 またそ こ で は ､ 佳棟再 生を検討 して い る錬 の 葬参加希望
者 と飽 梯の 参加希望者をこよ る ｢住戸交換+ が ｢段階的佳棟再 生+ を 円滑に 進めて い く上 で 大き な鍵
を握 っ て お り ､ 今後 の 遺棄な検 討課題 と怒る こ とを指摘 したB
こ の よ うな考え 方は ､ 長谷川をこよ る F郊外大規模 団地に つ い て は r全体 の 建替 え+ か ら｢建 替え
も含 めた再生+ へ 碕 発想 の 転換 が必要不可欠+ で あり ｢改修 を行もも長幼柁を図る佳嫌 と建替え を行
う 佳棟 を ミ ッ クス させ急 が ら 団地環境 を 改善す る手法を確立 して い く必要が ある+ こ との 指摘 8)
華 ､ 芦 辺着こよ る ｢現住宅 が建物診断の 結果 ､ 躯体 の 努化が 少なく ､ 当労は 使える住宅 は ､ 建替 え を
熱望 しない 火 の ため蔓こ残 し ､ 1jフ ォ - ム しなが ら大 切に使 う とい う考 え方 も併周 して い く べ きj と
ら与 っ た童覇 9)をこ もみ る こ とが で き るo
現在 ､ 諏訪 二 丁巨∃住宅 (東寮都多摩市･ 且9 71年分譲 ･ 6 40戸) や 六浦台住宅 (横浜市金沢区 ･
197 1年労譲 ･ 278戸) で ほ ､ 団地管理組合 に よ っ て 実際 に棟嗣建替え の 勉強会や 構想案 の 検 討が
行わ れ て らちるo 第 3輩で は､ こ れ らの取り組み を対象 とし て , 棟嗣建替え に よ る ｢段階的住棟再 生+
の 可能性をこ つ もミて 検証 を行 っ た . しか しなが ら ､ こ 煎 ら の事例 を対 象 に鐘声交換や 棟劉 増改築 の 可
能性蔓こ つ も§て 検討す る蔓=ほ限界が あ っ たた め ､ 今後 の 裸題 とした 8
住戸交換皐こ関す る既往研究は筆者 の 知る取り 扱 と ん ど存在 せず､ 唯 - ､ 国立交通 省国土技術政策
総合研究所 宅腿下 ､ 国穂研) によ る r団地型 マ ン シ ョ ン の 建替え 手法の 検尉+ の帝で部分的 に検討
さ れ ､ 予想 きれ る隈路を指摘 した も の が ある 呈0) の み で ある ｡
- 方 ､ 区 分所有建物 の 増改築 に関する既往研究蔓こ隠 , 近年 の代表 的なも の と して ､ 近江 ら･に よる
r区分所有建物 の 部分建替え+ の - 連の 研究を あぱる こ とがで き る ユ丑) - ユ6) 8 そ の 他 ､ 大西 の 公法
並 の 課 題 に関す る研究 17) ､ 米原 の住宅管理 組 合 の 役割 に関する研究 18) ､ 松本 の経済性 に 関 す る
研究 1 9) ､ 丸 山 の 私法土 の解釈 に関す る研究 2 0) な どが 存在す る ｡
- ま20 -
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4 . 1 . 3 奉葦の 目的
奉牽 で は , 今後 の 郊外分譲団地再生 で は棟別 合意形 成蔓芝基づい た建替え もL,く ぼ増 改築が必 要で
ある とい う立場か ら ､ こ れ まで 捻 とん ど検討き れ て こなか っ た棟別増改築壷こ溢をチる 計画策定 一 合意
形 成 プロ セ ス に焦点 を 当て て ､ 実際を三凍男暮j含意形成に基づ い て居室増 築事案が行 わ音1た事例の実態
把握 を通 じた考察 を行う ｡
奉車 の 目的 は以下 の 3点 で ある 魯
1) ｢団地全体+ と ｢佳棟+ の 役割 に着目 して ､ 居室増築事業の 計画策定 一 合意形成 プロ セ ス の
構造 を明 らか にす る
2) 複数 の鐘楼 を対象 に棟羽合濠形成が成功や無敗 に至 る プロ セ ス の 実態を把握 し､ 棟羽合意形
成括勤をこお ける成立要因 と院路 を明らか にする
3) 住戸交換 の 業態 の把握 を通 じて ､ そ の 陸路 と成立要 因 を明らか に する
なお ､ 住戸交換や 棟別増改築をこ関す る既往研究 が ､ 住戸交換や 増築草 葉と い う ｢計 画 シス テ ム+
を 法制度や 経済性 ､ 経験的をこ認識 きれ て い る 一 般的な居住者の 動向等か ら検討 してらもる の峯こ対 し-
奉研究 は ､ 団地再 生の 一 手法と し て居室増築事業 を位置づ 軌 計画策定 一 合意形成活 動 とい う ｢計
画 プロ セ ス+ を ､ 団地管理組合組織だ けで は なく ､ 専門家 ･ 貸賃居住者 ･ 外部所有者等 の 属性 の異
な る 各童 終に着 目し ､ 時間軸に 沿 っ て 動態的 に実態監握 を行う もの であり ､ こ の よ う恕 嚢証的研究
で ある点 にお い て ､ 奉研究 は艶自性 を有 し て い る ｡
- 豆2呈 …
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4 . 2 調査概要
卑 . 2 . 1 調査対象
千葉帯 の 東規模分譲集合住宅団地で ある高洲 二 丁 目住宅 を調査対象 とす るo 同団地の 概要 を図4
- i及 び義4 - 逢着こ示ず * 同住宅隠 ､ これまで に居室増築事業 とそ こ で の 梯駅舎意形 成の 経験 を有
して 瀬 野 ､ また 句 会 那 棟中17棟 (約3分 の 1) が 棟劉含意 を成功 させ 増築 に至 っ て い る o 居室
増築事業 を行 っ た 団地 の ほ とん どが団地全体で 1 - 3棟の 含意 とな っ て い る 21) こ とか ら､ 同団地
ほ堂国 昭に極め て轟 い 棟別合意達成率 を有す る幾重な事例 と位 置づ ける こ とがで き る o
菱4 - l 高潮 ニ丁目住宅棟要
(月メ飼)
-
舞増築嫌
㈱
増車練
ど:≡:≡j
団地敷地
N
e)
0 10 0(m)
L _ _ +
飼 4 - 1 高卵 ニ 丁目住宅配置図
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建設年度 昭‾和 4 8年
総戸数 i . 4 3 0戸
経棟数 ヰ7棟
(内1 7穣増築)
建設方式 P C造 5階建 て
≡ RC造5階建 て
住戸面積 ≡3 D K
≡
p c棟 : 5 1.1 9FTl?
R C棟 : 4 8.8 5nう
5 D K(増築棟ラ
P C棟 : 7 9.84 m
2
R C棟 : 7 8.3 lr絹
敷地面積 約 1 2 5,00 0rd
用途地域 第 一 種中高層住居
専用地域
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4 . 2 - 2 調査方法
調査全般 に渡 り ､ 当時の 関係者及び関係費料 掛尿袋 を行 っ た 岱
調査対象者 は 堂 iO 名で あり ､ 当時 の 団地 管理組合に金柑る立場車 ､ 居 室増築事業や 棟別合意 形
成にお ける役割 を義4 - 2 に示す8
堂1O名申9名が当時団地管理組合の理事勤 しくは ( 団地金棒 と して のラ 増築推進組織 の メ ンバ
-
で あり ､ そ の うち 3名がそ れぞれ 一 理寧長 ､ 副理事 鼠 事務 局長で あ っ た こ とか らも斗 居室増築啓
蒙全般 に つ い て 推進僻か らみた詳細な構報 を把握する こ とがで きた¢
また ､ 堂 主0名 がそ れぞ れ 異 なる 佳棟 の権利者で あ っ たため ､ 堂 10梯 の合意彰成プロ セ ス に つ
い て 調査 す る こ とがで きた o ユ0名申9 名 は ､ 棟別合意形 成 にお い て 代表健話泉を務め るな ど申jむ
的役割 を果た し てむきたため､ 彼 らの 鐘楼をこお 狩る棟別合意形成 プロ 牽 ス は詳轟那こ把握する こ とが で
きた o しか しな が ら ､ 王 棟の S G氏 は 3階段 の うち由 らが所有する住戸 の 轟る 1階段 の み の ま とめ
役で あ っ た ため ､ l棟 の合意形成プE2セ ス を明 らか にする こ とは不可能で あ っ た｡
関係資料 と して ､ 団地 全体で の 検討濃料 と して ､ 増築事業 の案内資料 ､ 団地管理組合広頼 も 増築
に関す るア ンケ - 恥､ 勉強会資料 , 企画段階資料な どを収集 した ①
また ､ 棟別合意 形成 の 蕗軌 プロ セ ス に関する資料 と して ､ 10接 がそ れぞれ 独 削こ作 っ た棟別合
意形 成に 関す る梁料や , ヒアリ ン グ対 象者 が 当時記 した メ モ 単 経過記録な どを凝集 した o
蔑 4 - 2 調査対象者 の属性
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4 . 3 居室増築事業の概要
( u 建築計画
建築計画 ほ既存佳凍の 南面をこ2居室を増築ずる も の で あ る ( 図4 - 2) o 設 計に関 して は間仕切
り華 沫仕上 捌こ関 して数種類の 選択肢が存在 したが ､ コ ス ト削減 と事業効 率他 の ため ､ 大悟な設計
変更は行わ ない 率が求 め られ たo
ほ) 事業計画
公団 と団地管理組合の 協議 の 結果 ､ 法律的 ･ 技術的 ･ 貸金的探題が解 決さ れ た公団事業と して事
業計画 が策定 き れた o つ ま野 ､ 増築を可能 とするた め の 団地管理組合に 患 狩る規約改正 が行わ れた
複蔓=棟 内で の 全員合意 が得ら釣 れぼ ､ あと隠 自動的蔓こ増築 が行わ 釣 る こ と とな っ た ｡ そ の 結果 ､ 棟
轟さこ建築計画や 事業計画 を策定する必要が 恕 く な っ た o
宅3) 実施計画
工事中 ほ既存住綾南薗部分 の 窓が塞 が れた が ､ 既存居室部分に は 工 事が及 ばな い た め , 継続 して
の 居住が 可能で あ っ た g
増築部局途 居室 ･ ユ ー テ ィ リ テ ィ
増寮背面槙 P C健 : 2 8.6 5m
'
(居室)
＋6卓l,lrd (] てル コ こ
- )
R C錬 :2 g,4 5ポ (居室)
＋6.1 1ポ (i 腎J♭コ ニ ー )
エ 寧凝用 3.9 5 0† 0 0円 (計画当初)
エ寧潮間 約6ケ 月
施 エ ･ 管理 住宅 ･ 都市整備公団
事業方法 公団割賦譲渡方式
事業事頗 公団 一 団地
グ
が
5(感
( 図面娃 P C棟巧場合)
図4 - 2 増峯寧薬計画の概要
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種 - 4 増築検討活動の概要
高湘 二 丁目住宅 の 増築検討活動は ､ 団地内で公平に愛嬢 で増築 が可能 となるような企画 書 計画 を
行 う ｢団地全体 とし て の 検討活 動+ の 段階と ､ そ れ を受 けて ､ 各棟で 計画 案妄言対する堂愚問澄 を得
て い く ｢棟別習 の 合意形成活動+ の 段階をニ大き く分か れ る こ とが特徴で ある 昏
ヰ . 4 . 1 団地全休 と しての 検討話動
イ団地 全体 と して の検討活動+ 毒≡お ける主な涜れを ､ 図4 - 3 をこ示す ①
そ こ で ほ活動 内容を (推進組織 と所有者の 関係) く地推進観梅の 活動) く推進組織と専門家Q)関
係) の 3 つ に分類 した土 で , 推進組織 の位置づ けと活動内容 の 変イヒを指標 として ､ 磯 討活動 の 時期
を ､ 準備 段階/団地全体か らの 有志 によ る活動 ､ 検討段階/ 増築委員会 に よる法政 ､ 計 画段階/ 増
築推進委亀虫 によ る 活動 の 後段階をこ分打た ｡ こ れ は ､ マ ンシ ョ ン建替え推進プロ 麿 ス の 4段階 2 2)
を 参考をこ して分類L/た もの で ある o
(i) 準 備良階/ 団地全体か らの 有志 による活動 =9 8 4. 1 - 19 8ヰ. 8)
増築検 討をま入 居 丑0年接 の 198 3年 に ､ 大阪の 分譲集合住宅 で の 増築事例が広報に おらミて 箱介 さ
れた 事 を き っ か 捌 こ始 ま っ た o 団塊管理組合理事 を 科白と した有志 r高所住宅の 増築 を考え る 会+
が 19 84年 1 月暴こ発足 し､ 数阿 の会合 を墓ぬ ､ 第 1固 増築ア ンケ - トと して意向調査を待 っ た 8 そ
の 結果 ､ ア ンケ - トの 回収率 79-3 %申70.i %の 賛成者 を得た こ とか ら , 理事会 の 諮問機関 と して
の増築委員会が 1984年 8月 に 発足 した e
ほ ) 検 討段階/ 増築嚢農会 に よる議動 (19 8 ヰ. 8 - 1 9 8 6 A)
増築委 員会 は 当初 1 4名 の メ ンバ - で 始ま っ た ｡ Å 磨か ら約 iO率で Å居着の 約 7寮(]が転居 して
む盲た 状況 に 削 ､て ､ 増築をこより居住者 の定住イ虹と安定 したコ ミ 皿 ニ テ ィ を実現す る 数 増築をこ関わ
る 問題 を多方面か ら調査 ･ 審議す る事 を目的 と し､ 月 i 囲の 会合に喪 心 て ､ ①皆報収集と啓肇 ､ ②
法規 ･ 行政手続 き等法練的問題 , ③設計や 工法等技術的現題 ､ ㊨費周
.
と資金調達等 の 検討 ､ を重ぬ
てもユ っ た 8 それらの検討 に つ い て は住宅 ･ 港市基盤整備公雄 傾 ･ 寮市再 生機 掛 の 協力を求 敵
全 面的な協力を得 る こ とが出来 た8
① の 情 報収集 に関 して ほ､ 東 阪で の 実現事例着こ関係 した建設課酢会社の 沸演会脅増築検 討を行 っ
て ♭､る 周辺 団地 との 情鞄交換会 を行 っ てらもる o ②の 法津的問題に 関 してをま建築基準法患 の深海 ∈ -
団■地認定 や建築許可 制 と区分 所有法よ の課題 旗 宥持ち分等土地 の権利 関係率建築協定 ･ 規約改
正等) が存在 した8 それ妄こ射 し ､ 増築萎農会ほ開蘇行政機関をこ出向き相鉄 を行 っ てら5る が や 行 政砕
対応 経 基奉 掛こ好意的で あ っ た ◎ また区 分所有法七 の深題 と③の技術的探題阜三関 して は も 第 3著 の
公 的研究 機閑 に研究番託を行 い ､ そ の 解消法を見出 し貰 い っ た色 最終 鰍 こぼ大阪で の 寧飼 を踏 蓋え
て [1] 共 有持 ち 馴ま現行持 ち 分 を 保 軌 ∈2] 組合費 - 経緯積立金 の 増額教 鼠 [3ヨ議決権 の 保持
- ま25-
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撃 砕 方向性が轟 き約 ､ こ 釣 らの 事項を総会の 唾分 掲 3以上 の増 築承認決議を持 っ て 規約 ･ 建築協定
の 改藍 を行い ､ 普 鞄 棲棟 毎で の 全員合意が感要 で あると い う流れ が 明確 にな っ た o また ､ 建築 計画
争 棟別合意形 成拳法の 提案畠号さ れて い る ｡ ④資金的殊題 に関 し て は住宅金融公庫等を這赴 き観 劇 こ関
し て の 相巌を待 っ た e
ぞ れ らQ3検討を元 に増築委員会ほ ｢増築の 案内者+ を呈9 8･5年12 月 に発行 し､ 説明会 を行 っ た.
内容隠 [1〕増築まで の 諸手続 (増築蔓こ関ず る 各主体 の 関係) ､ [2]増築計画 プラ ン ･ 工 法 ､ [3]
効果 ､ [4〕費用 ､ [5コ資金嗣達 ､ [6] 投資効率等で ある o 特 に増築効果で は ､ ｢資産価値の 向上+
｢ゆ とり ある生 活 の 実現』 ｢定住すヒとコ ミ ュ ニ テ ィ豊か な まちづく りの実現+ 等 につ い て 具体的 に
記 き艶 て い る ¢ 当時は地価 が上 昇 してむ忘た時代 で 凝り ､ また , 同団地か ら萱近距離に新 しい 鉄道 駅
が出来 る事が決定 してらもたため ､ 増築実施蔓こよ る投資効率は 1.5 - 2曽 と試算 され て い た o
｢増築 の案 内書J の発行 と共をこ実施 された第 2 国ア ンケ ー トにで は ､ 増築の 賛否や そ の 理由 ､ 住
宅交換 へ の 賛否 と共 に ､ 規約 ･ 建築協定改正 へ の 意向を調 査 して い る 6 ア ンケ - ト回 収率8 8.7%
の 内 一 塊約 ･ 建築協定 の 改正 に つ い て は 4分 の 3以上 の 同意 を得た o こ の 結果 を受 軌 1986年 4
月をこ行わ 絶た 管理組合紙 急にお い て ､ 規約 ･ 建築協定 の 改正 が諮 られ承認 さ れた o こ れをこよ り ､ 棟
の 全員合意が完了す れば増築 が可能 とな っ た の で ある o
(3) 計盲牽段階/ 増築推進委急告に よ る活動 (頂9 8 5. 5 - 1 9 8 7)
増築承 認 紘決議 され た 亀の の , 増轟 の 実現をこ肉 汁て は まだ い く つ か の 諌堰 が残 されて い た｡ 棟毎
の含意形成の間荏 ､ 行渡の増築許 可の問題 ､ 工事に関わ る問題 で 凝る o 行政の 建築許可 に関 して は ,
好意的 な反応 で ほ 凝 っ た が ､ 千葉市 と して も既 に分譲 され て い る集合住宅 の 増築は初 めて で あり ､
対応 は まだ明確をこはな っ て い な か っ た｡ 工事 に関わ る問題 と して は最終設 計図 の 完成 ･ 建設費 ･ 施
工 業者 の 選定等 の 開襟 が残き れ てむ‡た o 19 85年 5月 ､ 増築萎 員会 を発展解消 した増築推進垂農会
が発足する と. 同委盛会ほ尭述の錬題を団地内の み で解決する の は困難で ある と の 見解か ら ､ 佳奄 ･
都市基盤整儲公団を這再度協 力を要讃す る ｡ そ の後 ､ 公団 と共 に 数回 の研究会 を行 い ､ 緒閑､題 の 解消
と合意形 成 の考え方をこつ い て の検 討がされ たo
事業すヒの 事頗 ほ i 按 の 合意形 成が完 了した段階で管理 組合 虻 申請者類を提出 し ､ 蔑認 を受 ける と
い うも将 で ある 8 基本設計図面 は専門機関に作成 を委託 して い る ¢ 増築推進泰盛会 は最終的な増築
説明会 を 豊9畠6年1 2 月蔓≡行 い ､ 設計図 の 貌明 ･ 合意形 成の 方 法 ･ 資金飼連 の方 法等 につ い て 祝明
を行 っ た停 また各棟の 意向分布 を確認す る上 で最終的な意陶mL査ア ンケ - ト く回頓率 7･6.79%) を
行をゝ､ 広報 に掲載 してら3る 8
増築堆連番県会 は 青 虫団を≡.よる事業実施を溌 鋳て公雄 ､ 建設 省 (当時) 及び大蔵省などと折衝を
養 ねて 普 た が , 最終的 にぼ公団をこよ る割賦譲渡をこよる寧薬が決定 した 昏 己れ蔓こより､ - 団地羅定の
変更及 び 一 連築の 計画通顛海どの 行政 代 の手続 き , 増築部分 の 設計 ･ 施エ ･ 管理 旬 植栽移植な どの
環境設計 などを公団が - 事に行う 己 と とな っ たB そ して 頭金無 しの 非常に好条件 の 融資条件が整え
ちれた沓
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時期
i年き
段
拷 推進組織と所有者の 関係 纏進雑藤の活動 推進組織 と琴門家の 閑蘇
1 9 8 3
(S 5 8)
1 984
(S 5 9)
1 9 8 5
(S60き
1 9 8 6
tS 6 1)
翠
備
段
階
/
有
塞
検
討
段
階
/
増
顔
秦
顔
A
罪
計
顔
段
階
/
増
顔
堆
進
尊
顔
血
諾葺
広報に増築楽祭事例 を範親
授討夢虫口者の 呼びかをナ
第1韓増築 ア ン ケ - ト実施
増築の意向 ･ 家族構成 t 居
住年数等を把塞 (回収率
7 9.3 %/ 増築賛成7 00/A
有志 r高洲住宅の増築を考
え る会J 発足
増築案内嘗の配布
第 1囲増廉親明会
(増築案 内書の 詳細説明)
夢 2匡】増築 ア ン ケ ー ト実施
意向や 理由 ･ 親約 改正 の賛
否等を把握 ( 回収率8 8.7 %
建寮協定改正賛成7 3･.1鶴)
<各棟合意形成の準備 >
第2斡増築説明会
(遵奉害受霊† Q 合意形成 一 乗
塵調達等の説明)
第3 回増築ア ン ケ - ト実施
増築賛否撃 (珂頓76.8 %)
各棟 の意向分布と可能性を
擾示
増喪章鼻拳発展
増皐に関す る検謝を開始
①情報凝集
②法境 ･ 行政学続き
③設計 ･ 工法
㊨襲用と資金調達
⑤投資効率
検討結果 を小碍子皐こまと繊
る ため増築水嚢馬食 を設置
増築案内審 (増蕪の意義 ･
諸手続 き ･ 建築計i萄･ 資金
計薗等) の作成
暑か
褒
痔療
A
** *
'
)I
増築推進重義会発足
具体的推遂 に闘わる検著者
①棟別 での合意形成
㊨ r 一 団地認定j 変更 8
建築許可
③設計 ･ 施エ さ 管理
㊥資金課遼
公団との研究会 (全1O回)
増築褒認基準の完成
(棟準図面や手続き等)
>
増築事業計画喝寒成 一タ
公団 ･ 住宅金融公庫 ･ 千
葉市琴丘こ増築実魔 の法的
課題轟こ対 し ､ 行政 の対応
や課凄 に つ い て確読
(好意的反応を得 る)
公団i≡共同研究を率ij入
ね(協力体制が成立するき
法律上 の課題解讃の 研究
を第3著研究機開をこ萎託
行政に r - 団地認定J .
建築物許可申藩転 つ い て
の相談
(許可の魔適 しが立 つ)
公団妄こ諸課題解決将協力
費藷 (了承さ鈍るき
基本設計を外部専門機開
㌫萎託
公団 による事業案漉を建
設省 ･ 大蔵省などに要請
公団事業と簸ることが決定
∈公団蕃こよる葡醗譲渡 とな
り資金調達帝開題が解決∋
囲壕 - 3 ｢団地全体 とLpて の磯尉活動j の主な蛇れ
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碕 . 4 書 2 棟別で の含意形成活動 (実施段階 :19 8 ア. 2 - 1 9 9 2)
｢棟劉 で の 合意形成活動j に磨 ける童な洩 れ を ､ 図 4
- 4 に示す ◎
こ 己 で 隠皆勤内容 を く棟男‡j合意形成階 数) (推進組織と所有者 の 関係) (推進組織と専門家 の 閑
蘇) の 3 つをこ労短 した o
増築尊 葉計画 の 策定 と典をこ各棟 は梯劉合意形 成活 動を開始 したが ､ 増築 を薬萌 した棟 の 合意完 了
時期 は そ れぞ れ の 合意 形成活 動 の 状況 によ っ て 左右さ れ る 也 1987 年 1 1月 の第 1次合意か ら19 91
年2 月 の第 8次合 意まで ､ 3年 3ケ 月 の 間に 8期をこ労かれ 合意形成が成立 し､ 増築事案が実施 きれ
て い る o
時鞠
竃年)
段
階 # & * *轟有者の 闘魂 鮭濃艶織と専門家の関係
1 9 B7
(S 6 乏き
19･8 8
(S 6 3き
19 8 9
(H l)
1 9L90
(H2き
1 9雪l
蔓H 3き
1 9 9 2
看H 4ラ
莱
施
き受
*
/
棟
剖
A
Eコ
意
形
成
寮l次増築合意
全1棟 ･ 2 0戸
棟轟をこ推進観線量健 の増築
勉強会を行う
総会iこ て増築棟 の組合費 ･
修繕鶴宝金紅関す る規約改
正承認決遠
増築債報交換会
･ 増築説明 ビデ オ
･ 頚主戸交換マ ニ ュ ア ル説明
･ 各棟 ヘ の意向調査依頒
第2次増築合意
全 6嬢 ･ l…7 0声
第3次増築合意
全 1壌 ･ 2 0戸
第 4次増築合意
全5棟 ･ - 6 0声
第5次増築合意
愛1棟 ･ 2 0戸
増築棟 の モ デ]t,ハ ウ ス公開
(団地管理組合が寮儲･ 延
べ約7 0 0名が見学)
第6次増築合意
堂1棟 . 3 0芦
第7次増築合意
堂l棟 ･ 3 O声
第8次増築合意
全l棟 ･ 2 O声
増築検討棟の増養鯉話人に
よる慣報交換会
階段別増築検討萎暴食設置
兼増築壌 の動向調査
増勢検討停止状態雀躍罷
合意形成を促進させ る第三
者 の斡旋調停機関を公団に
要望
図4 - 4 r棲別で の含意形成活動j の 重な決れ
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4 . 5 匪l他愛体f≡よ る増築検討活動プ日 恕ス の 鱒磯
” ) 団地全体とじて増築を推進する た めの 理 論構成 宅推進組織の議動∋
高洲 二 丁目佳奄 は 入居後 10年余 りで 初期入居者の 7O %が転居 し､ 団地全体Q) エア%が貸 尉ヒし
て い る状況が あり､ 増築重恩会等の団地推進組織は､ 増築事業を ｢居住者 の 定住化 と安定 した コ 三 豊
ニ テ ィ の 実現+ とし て明確をこ位置づ ける こ とか ら活動 を始めてむ毒る o
当時 は まだい わゆ るバ ブル 前で あり ､ 寄席交換方式に よ る - 括建替え揺まだ事業 と して も困難で
轟っ たた め ､ 建替え の実現は考えられなか っ た⑳ また入居後そ れ程経琴化L,てむち恕か っ た革 もありt
建替 え は次陛代 の 問題に位置づもずら れ 居室増築 とい う手法を選択 した o
確率j者偶人の 資産駐米で ある増築事業 は ､ 通常 の 維持管理以 上 の 行為で あり ､
- 般に は 団地管理
組合 の 括動線騨 を大きく逸脱す る もの であ る や しか しなが ら ､ 同団地 で 胤 こ れ らを円滑な団地運
営 と位置づ ける こ とで ､ 権利者か ら指示 を得る こ と を可 能 と した 8
(2) パ ー トチ ー シ ッ プによ る 公的機関の積極的関与 (推進組織と専門家の 関係)
推進組織 隠 増築実現の為 に解決 しな ければな らな い多 く の 深題碁こ対 して ､ 公団 等 の協 力を得て着
実 に取 ぢ組ん で い っ た e 公団 も分譲団塊 の増築 に関 して は非常 に前向きな姿勢 を取 っ て お り ､ 公団
内 に 増築磯 討 のチ - ム を組織する な ど増築 に関わ る革 葉計画 搾 り を推進 して い た o また I ｢既存公
団分譲住宅増築制度+ を立ち上 げ ､ 増築を公団事業 と して 位置づ打た こ とほ 同団地の 増築推進者こ米
き な効果 を もた ちした ｡
計盲萄策定段階 で 公団の 協力を得 られ た事 は ､ 増築事 菓だ 柑で 捜 な<民地管 理組合をこ対す る居住者
の 信頼 を 高め る効果をもた ら した ｡ 観え て ､ 貸賃集合住宅 で の増築経験を持 つ 公 団の j ウJ＼ウが生
か き 甑 た こ とによ り ､ 検討開始か ら3年余 り とい う短期間で 増築 計薗 が完成 して む1る ｡
また ､ 公 団の み な らず ､ 行 政 ･ 官公庁 か ら の対応 も比較的好意的 であ っ た ｡ これ 接 ､ 国団塊 の推
進組織活動 が､ 行政に補助 を求 めるよ うな 一 方向的な ｢要求型+ 活動で は無く ､ 推進組織側 と公的
機関 が共をこ増築推進方法を模索 し, 増車 の 意義や効果 を互 いをこ共有 し ､ 推進方法 を提案 し合う相董
補完的な ｢パ - トナ - シ ッ プ型+ 活動で あ っ た こ とが要因で あっ たと考 えられ る ｡
(3) 計画策定段階における 反対活動の 不在 (推進組織 と所有者q)関係)
団地推進組織は増築の鎮静 の 状況 ･ 進展状況 を検討の初動期か ら逐 一 広 軌こ掲載 し､ 情報公開をこ
努 めてむ1た B
第 1 回目 の ア ンケ - ト結果で は ､ 歩Å数家族 である故 の 増築 の激賛性が無旨急こ と､ 永住意識 が無
い こ と , また環境暴こ及ぼす影 響 ヘ の心配 か ら増築榛 尉 へ 招 反対意見 とi,て 少数見 られたが ､ こ 艶ら
が 目立 っ た反対活 動 へ と発展す る こ とをまな く ､ 対居住者 とむ3･う意味で ほ井守削こ円滑蔓=酎画 策定為言行
わ れ て い る ¢ こ の 理 由をこは規下 の 2慮が考 えち書見る 呑
ま慮 目 は ､ r佳襲演の 同 - 性+ で ある 亀 これ 隠 ､ 当時初期 Å居着の 多く がも よ う ど子供が由塞を
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欲しが る時期で 轟っ た為 ､ 居室面積の増大とい う佳要求の 同 - 牲が存在 した こ とで 凝 る ◎ そ こ で は ,
団地外 の 未墾住居 へ の 転居 と比較 して 資摘 もそ 釣 ほ ど過尭で なか っ たた め ､ 引 っ 越 しの 手 間を考え
るな らば増築 の 寿が合 理的で ある とい う意識 も作潤 して い た B
2点肖 は ､ F棟劉合意形 成段階 で の反 対+ で ある o 居住者をま増築事業計画 の 策定がす ぐに増築実
施 に繋が る の で ほ なく ､ 嬢劉合意形成段階皐こお い て増築に 反対する と い う選択肢がある事 を早期か
ら認識 して い た と考え られ る 昏 そ の為 ､ 増築を必要 と しない 居住者 層か らも ､ ｢団地全体 と して の
検討菌数+ の 段階をこ翁 い て積極的な反対活 動が見 ら れなか っ たも の と考 え ら れる B
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逮 . 6 横網でa)合意形成 プロ 麿 ス の考察
こ こ では ､ 各棟 の 合意形成状況 と団地推進組織 ( 増築准連番農 創 の 活動か ら棟別合意形成 の実
態を罪 跡=把握す る寧をこよ り､ 棟別建替え 合意形 跡こお 狩る成立要因 と限寮費 因を考察す る事をこよ っ
て ､ 棟別合意形 成 の 隈路 と課題 を明 らか にす る B
4 . 6 . 1 事例佳様にお ける 合意形成プロ セ スの 櫓要
吐ア リ ンダ調査 よ り情鴻 の 得 られた 10棟 (鬼棟 - J棟 : 擬称) そ れぞれ の合意形成活動者三関す
る概要 (戸 数､ 外部所有者数 t 合意時期 ､ 増築教護Å会 の構成) を義4
- 3 に示す 缶
蓑 4 - 3 各準例磯 にお ける合意形成油動 に関する概要
佳棟 戸数 外番所
…宥番 数
合意時期 増築憧議Å会の構成
喜
A棟 2 0戸 1声 第1次 代表世話Å : l 名 世話人 : 4名
B棟 3 (〕声 2戸 第2次 正式な世話Åな し､ 自発的な 2名が推進
C棟 3 0声 1戸 第 2次 .代襲世話Å : l名 世話人 : 2 名
D棟 5 0戸 8声 第 4次 代表轡話Å : l名 世話人 : l o宅
(各階段 か ち2名づ つ世話人 を選出)
E韓 4 0戸 0戸 第4次 代表怪話Å : 1名 世纂Å : 2名
F棟 3 0戸 5戸 第 6次 ≡代表世話人 : l名 世話Å : 2名
≡ G棟 3 0声 不明 合意せず 情義世話Å : 1名 世話人 : 2名
H錬 4 0戸 1戸 合意せず 代表世話Å : 1名 世簡人 : 3名
f棟 3 0声 不明 第 2次 代表僅話Å : l‾名 世話Å : 2名
J棟 30戸 … 不明 合意せず 代表世話人 : l名 世話Å :1 0名
各棟 の 合意形成活動をこ磨 けるプ ロ セ ス の 概要 ･ 特徴 は以下 の通 りで ある ｡
”) A棟 (之0戸 : 第頂改増築合憲) : 就縛をせず鋭明確みで ス ム ー ズ に合意
団地管理組合 (増築推進 豪農 会) 主催 の 増築勉強会 にÅ磯権利者 の ほ とん どが出席 してもゝる 昏 勉
強会 Q3填 で ､ M N氏は田地管理 組合 の理事で あ っ た こ と､ 建設課腐食社勤務で あ っ た こ とか ら 盈梯
増築佐藤 人 の 代議 と して 推薦きれ た¢ 反対者 に対 ♭て増築を説得 しなむも､ 強要 しな転もこ とを条件毒≡
代表を引き蜜柑て い る 8
改め て 棟 内 だをチの 集会 を 開 き､ 参加者に対 して 意向を把握 8 こ の 時慮 でずで に全 20戸車 旦O声
の 権利者 が賛成 を義明す る ¢ M N氏 は残 り の意向不明者 1O声右ニ射 し電話 で由分の と 還 ろ阜こ澄陶 を
伝 え る よう要務 , 骨 の 練 熟 賛成者 は全港で 1 7名で ある 己 とを確給す る ｡ 棟内棲利 着 か ら 予解を
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得て ､ 還 れ ら掲 情報をま棟 内に公議せず ､ M N民 だ柑が把握 して い る ¢
3名 の 反対者を芸対 して は MN 民 が電話 で対応 し､ 全員合意が必要で あ る こ と ､ すで に i 7名が賛
成してら1る 這 と､ 増築をする と投 資効果が 凝る こ と等 ､ 鋭得で ほ なく ､ 徹底し て状況説明だけを行 っ
てらゝる Q 説明g)過程で 捻 ､ 専門家 で ある公団に詳細 説明を依 療 し ､ 公団か ら直接反対者 に対 して説
明がなさ忘れてむ1る 魯
緒贋 と して勉強会か ら 8ケ 月 で全員合意をこ至 っ て 凝 り ､ M N氏 自身､ 代表 と して の苦労 は 護ほ ど
感 じ てをき恵む盲8
また ､ M N氏は棟 内で 増築 の集会 を開 い た こ とに つ い て ､ ｢増築が出来ない な ら出来な い で ､ 梯
の 運営や 近隣安東を豊か に し て い く き っ か 措の 場右こ したか っ た+ と語 っ て お り､ 実際に増築後 しば
ら く は居住者間で気軽な助 柑合 い の 雰細気が あ っ た とい う こ とで ある B
ほ) B棟 (3 0声 : 第 2 次増築含意) : 増築完成棟 に触発 され 3週 間で全員合意達成
団地管 理組合量感 の 増築勉強会事こほ棟内の 誰もが 出席せず ､ 当初 は B棟 内で合意形成 の 動き ほ全
く 見 られ なか っ た¢ 団 地内で初 め て 全員合意 に達 した Å 棟の 増築 が完成す る と ､ 隣接す る B 様に も
増築の気 運が高ま っ て く る ¢ FKU 民隠 知り合 い がÅ 様 に住 ん でお り増築の 評判 を聞い て い た た め ､
隣戸 の 居住者 と 二 人 で自棟 の 実現 可能性を 独自にア ンケ - ト調査 した ｡ そ の 結果 , 賛 同者 が 24名
も篭る こ とを確認 し ､ r ( 合意形成爵 数に) 亀 の す ごく 勢ももが つ い た+ と添 っ て い る o
増 築推進委員会 の 勧 め で 増築を三関す る ビデオ上 映会 を棟内 で開催 し､ F 琵U氏 ち 二 Å が来賓 同者
に 対 して ほ個別訪問を繰 り返 し…配荷 ､ 未賛 同者 6名の うち 5名 が増 築に含意する e 最後 の 1 名ほ外
部所 有者 で あ り ､ 所在がわか らず合意形 成 活動が行 き詰ま るが , 団地内にそ の 方 と親 しか っ た方を
発見 , 連絡 を と っ て もらむ1 ､ 説得 を行 っ て い る o
結果的をこぼ 3週 間 で 堂農含意 に至 っ て お り , F KU 氏 はそ の 要因 に つ い て ｢近く に増築嫌 が出来
た とむ篭うの が ､ 一 番大きをミです よ ね f 暮 ･ ( 中略き ･ I ･ 目 の 繭で どん どん で き る し ､ む3らもな い い
な と思 っ て い たん で すよ+ と替 っ てむ3る ｡
･(3) C棟 く3 0声 : 第 2 次増築合意) : 反対者の話を じっ < u開 い て協 力を要請
国地管 理組合童催 の 増築勉強会 で 増築樫話Å会が結成 B 陛話人 会 によ る個労j訪閑 を通 じて 24名
が 賛成で ある 己 とを確認B そ の 後 ､ 反対者 6名をこ対 して個別訪開 を繰 り返 し3名が合意 ｡ 残 りの 3
名 が ㌻絶対反対+ の 意思義明 を した こ とか らv 合意形成騒動揺行 き詰 まる B 団地管理組合事務局長
長 で あっ たS D民 法 増築世話 Å で隠 なか っ た が ､ 惨落Å会から相貌 を持ちか 狩られ ､ 棟内全農集会
の 開催 を ア ドノ鷲イスずる o 全農薬会は ､ 反対者 に と っ て は ､ 賛成者喜こ挙手 して もらう こ とで反対者
が 圧倒的蔓≡少なしも乙との 認識 を促 し ､ 賛成者をこと っ て は ､ 反対者 の 意見を直接聞く ことで ｢出来怨
も盲の な らあきらめ よう+ との 認識を凝す場 として期待 され た8
実際蔓こほ ､ 堂農集会を経 て ､ 反対者償Ijが協力ずる 形 と憩 っ た¢ 骨 の うち2 創ま同意 し ､ 呈名は住
戸 を売却 し､ 代ぬ巧 に団地 内の 増築賛成者が不動産 屋 を介 して 克 思す る こ と と怒 っ た 8
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(4) D 棟 (5 0声 : 窮 4 郎哲舞台 劇 : リ - ダ - の ねぱり窪も号鋭碍と住戸変換を経苛 全員合意
団地管 理組合主催 の 増築勉強会で増築健諸 人会が結成 B 団地管理組合理事長 兼増築推進委員ぞ あ
る OW 氏 が樫話入 代意に就任 o OW 民以外轟こをま5つ の階段か らそれぞ れ 2名づ つ 世話Å を選出 し忠
ため 世話 Å会 は 総勢 ii 乱 各階段鰹話Åが 担当 する 階段各戸 の意向 を確認 し も 藍ず揺 呈
･6Å の未
賛同者 を確認 o 続 い て対話 を通 じて 2名が合意 ｡ きらにそ の 後 ､ 来襲開署暴こヌ音して説明を繰り返ず
とと もをこ ､ 合意形成活動 の 経過 を棟集会を開催 して輯 乱 国時 に広韓 を作成
･ 配布 し状況 を棟内権
利者に 報告ずる o 合意形成活動の 中心は OW 氏 と同夫人で あり ､ 末永は 揺 ぽ毎 日反対者 の 家 へ 通転逢
規得を続 柑､ OW 氏 は堂外部所有者 8名の 家へ 毎週莱出向♭盲て 説得 を行 っ た ¢
彼 ら の ね ばり強 い 鼠得活動 の結果 ｢極端 に言うと)駕夕パタ と賛成 に な っ たj とも竜うこ とで あり ゃ
最終的をこ - Å暮 ら しの 高齢者女性 i名が反対者 とな っ た ¢ 彼女に対 して は住戸 交換 へ の協 力を要請
し≠ 後述 ずるが交換 魚件 の 交渉 に つ いて も鮮魚 曲折を 経て 同意を得 る 己 と とな っ た ｡
同団 地 内 で は 最 大規模 で ある 5 0戸梯 の 全員合意遠 戚 は D 棟 の み で あり ､ 当初 34名の 賛成者か
ら2 年 5 ケ 月 を か 打 て の 全員合意達成 は 奇跡 に 近 い 状態 で ある ｡ 実 際を=, 弼団地居住者 の 多く が
F8野 氏 で なけれ ぱそ の よ うな こ とはで き ない+ とい う風解 を示 して い る｡
(5) E棟 (4O 戸 : 第 4 次増築合意) : 反 対者宅 ヘ 賛成者 が押 しか ける トラ プ]レを経験
団 地管理組合主催 の 増築勉強会 で 増築鰹話人 会 を 組織 8 SZ氏 は管理組合理事 で あっ たが ､ あえ
て 世話人 会 に ほ 関与 しなか っ た o 当初 隠 30名 の賛成者が確認 さ れ I 3何 の棟 内集会を経 て
卜
賛成者
をま3 5名 へ 増加 8 こ の こ ろか らS Z氏 も含意形成活動 へ 積極 的をこ関与す る ようをこな る｡ 棟 内集会は
来襲同者 へ の 参加 を促す 内容で 紘 なく ､ 増築 の 意義や 効果 の 説明を中心 と した ｡ 残り 5名の 来襲開
署 の うち 3名をま ｢反対 とらユうよ り は揺れ動 い て い る方+ で あり ､
-
匪静Å会 だ狩で邑まなく ､ 既 に賛成
しても3る 居住者 と の 日常的な井戸磯会議をこ磨 ける対話 を通 じて 合意 に至 る . こ の 段階 まで ほ個別 訪
問に よ る 説得活 動ほ行 っ て 凝 らず ､ こ の 3名か ら同意 を得 るまで に 半年 が経過 して い る◎
残 り2 名に対 して は ､ 追 い 出 しに繋が る住戸交換 の 提示 は控え ､ あく まで も増築 へ の夢虫ロをぬ ぱ
り強 く 凝 願 い して い る ｡
反対者 が最後 1 名 とな っ た時点で ､ 十数名 の賛成者 が休 日に反対者 の 家 へ 押 しかをチて しまい ､ 反
対者 の 賛成者をこ対す る不信感 を高め て しまい 交渉が困難 になる とい う トラ ブル を経験 して い る e
SZ氏 は 積極的をこ こ の トラ ブル の 収拾 に努 め ､ 賛成者をこ対 して反対者 の 立場 を尊盈ずる こ と を呼
びか けつ つ ､ 反対者 との 交渉 をSZ氏をこ - 任する こ と を要 請して い る 昏
そ の 結果 ､ 2年3ケ 月の 歳月 を経て 全員合意を達成 してらゝる 専
(
■
8), F棟 (3 0声 :第 6次増築合意) : 外部所有者の髭碍を億尭じ 3年が遵3uで堂盈合意達成
団地 管理組合基礎の 増築勉強会 へ H B民 ら数名が 出席の 軌 棟 内で集会 を開 凱 団堆管理組合理
事 で あ る HD 氏 が 健話Å代表轟こ推薦 き れる o ぞ の後顧別訪問をこよる意 向 把握 を行 n 2記名が賛成習
ある こ と を確認 母 残 り 8名の うも5名の 外部所有者 へ の 貌碍 を馨発 し､ 喜怒 民が直接 藩 閥 ･ 草紙 8
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鷲話 な ど喜≡よ る説得 を行 う匂 そ の 甲斐 あっ て ､ 外部所有者 5 名ぼ増築 に 同意 し ､ 残 る居住 して を与る
反対者 3名 亀棟 内g3合意 だ柑にな っ たた め ｢諦 め半分 で合意 して く れ た+ a ｢だい ぶ 合意形 成が で
き あが ヨ て きた とい う苗を常春芸す 甑 ば自然にぬ ､ 自分た ち もい つ まで も反対す るわ 柑に も行か な い っ
て 言 う撃で ､ 蛇鍍的住 ん で い る 中の 轟豹 の 入 (反対者)も最後はず んな り合意 して もらい ま した よ
ね e + と H D氏ほ潜 っ て い る 色 絵局 3 年 1 ケ月 の長 い 期間 をか けて H D氏 - 人で 合意形成活動 を勧
めて お ぢ ､ 最終的をこ首ま全員合意 は成立 した もの の ､ そ の 途中で は既賛成者か ら ｢何 もた もた し て い
るん だj とい うよ うな 事 を雷わ鈍 る こ とがあ っ た とい う 魯 また ､ H B氏は 当時を振 り返 っ て ｢増築
が 必要なも竜埼喜こお 付 き含もミで合意 して下 さ っ た 方に は 申 し訳 ない と思 っ たで すよ母 余分な尭金 を使
わ なむもとむミ柑ない ん だか らj と替 っ てむさる ｡
(7き G壌 (S o汚 : 全員合意 は不成立) : 強力な 反対者 1 名が存在 ･ 合意形成を 断念
団地管理組合主催 の増築勉強会 へ 数名が 出席後 ､ 棟内で の 集会 で増築世話人 を選出匂 出席 して い
た SAi民夫 太 が 轡藩 Å着電真峯こ推薦 さ れ ､ 自身も増築 を希望 して い た こ とか ら ｢代表 で は なく て ､ 連
絡係 暮 樫藩俸 で すが そ れ で も 良狩れ ばと いう感 じで 引き受 打た+ . 合意形成括動をこS M氏自身は 関
わ っ て 凝 らず､ 菜泉 が 中心 とな っ て活 動運営 を行 っ て い る B
そ の後 ､ 団 地管理組合か ら提供 さ れた､ 増築 の 賛否 を問う第 3困 ア ン ケ - ト結果 を も とに ､ 健話
人 会 で 未賛 同者 ま2 名 へ の 説得啓 鞄 を行う ｡ 賛同者 i 2名の うち 1 1名は ｢他の 居住者 が全員賛成な
ら+ すなわ も ､ 最後 - Å の 反対者 にな っ た 場合経費成する と い う ｢瀦極的賛成+ を義明する o
しか しな が ら住戸交換 にも応 じな い 強力な反対者が 1名最後をこ残 っ て しまい ､ ｢増築 の 必要 はな
い し､ こ の 住宅 が良 い ん だと頑な に貰わ れ+ ､ 夫 Å らは合意 形成活動 を断念す る o
合意形 成騒動 に つ い て 河東Å ほ ､ ｢恵ん て い うか ､ ちゃ ん とu - ダ - シ ッ プを取れ る 人がら与れば
良むもと思 う ん ですをナれ ども､ 亀 み た旨もな 素人がや っ て も難 しい の かな+ と誇 っ て い る o
宅8) H棟 (4 O戸 : 全員合意 は不成立き : 反対者の 周知に よ り反 対者 開が同盟を結ぶ
団地管理組合主催 の増築勉強会 で F K良民が代表瞥話人 に選 出される B F K A氏 は棟内輿会 を企画
し ､ 各戸蔓こ ピラ を 配 り集会 へ の 参加 を促 した o 集会で は増築 を強く希望する 2 0名･を確 認 し､ 残り
も32O名の 意向不明 者 に 対 して 個罰訪問を行 う｡ 意向不明者 の 2 0名うち呈6名は ｢自労以外全農が
賛成ならば増築蔓こ含意j と いう ｢普肖海豹賛成+ ～ 3名は ｢絶対をこ反対+ , 1名隠 破産者 で あっ た 魯
F絶対蔓こ反対+ で ある 3名 へ の 説得活動 を続をナるが , F托Å 民らが棟内 の反対者を公 開した と こ
ろ ､ 反対者 が他の 反対者 の所在 を簸る契機 とな っ て しまむぅ､ 反対者 同士が同盟 を結んで しまうo -
嵐 破産者 の 管財 Å を発見 し- 協力を依頼す る が ｢弁博 士
r
に任せ て 凝り対応で きなむき+ と拒否 さ甑
て L,まう さ こ の 破産者 の 問題が 決定的 と怒 り ､ F 托良民 ほ合意形成活動を断念 し , 周知 の 了解を経
て ､ 他棟 の 増築棟 へ と転居ず る 8
F 沃Å氏 は 反対者 を 公表 した 己 とを≡つ む盲･て ｢公表 した 芸 とが薬目をこ出たB 反対 を貫く こ と を申 ♭
合わせて むきて , ぞ 己 まで 蕗を 芝 じ ちせて しま っ 怒 らもうダメ だ と思 っ たj と希 っ て い.る ゆ
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(9) 一 棟 (S o苧 : 第 2次増築合意う : (プロ 恕 ス の 詳細は 不明)
とアu ン グを≡応 じてくれた S G民は ｢なんで 選ばれたの か っ ても蔦うの は 捻 っ 登 り しない+ が ､ 王
様 の 増築世話人 の - 人 と しで 自らが住む 階段 まO戸0)ま とめ役を担う 岩 とをこな っ た o 代義瞥誌 鬼をま
他 の 人 が 担当 してお り ､ S G氏自身は 王様全体 の 動向を把握 して らヨた訳で 隠 逸し5e そ の ためも 王様
の 合意形成活動 プロ セス の 動向は明 らか妄言な らなか っ たo
た だ し､ 自 身が担当す る階段 の 反対者 を説得ずる こ とに つむ鳥て 隠 I ｢兼亡Åの方 とか ぬ 号 旦 都 さ
ん が 病気 と事故で とか o こ うむ1う入着こ話をする 釧 ま､ 私自身もゃ母 音 いを芸くか っ たJ と当時 の心境
を 語 っ て < 凱たo また ､ そ の ような反対者が最終的 にほ 同意 し若 くれ た こ と蔓こつ い て蔓ま r反対ず る
と今 ま でをこ賛成 したÅに惑 い と い う気が多分 凝 っ た ん で しょ うぬ ¢ そゎが - 番頭をこ残 っ て い ますj
と当時 の 印象 を述 べ て い る ｡
く1 0) J 横 (3 0声 :全 員合意は不成立) : トラ ブル メ ー カ ー の 存在に よ り合憲形成者動を 断念
団地管理組合副理 事長 で あり ､ 増築推進重恩 として も積極的 に公団率官公庁 との 交渉を行 っ て き
た O K B氏 が 代表樫甚大 を 務め て い た ｡ しか しなが ら同株 の 居住者 の 申をこぼ ､ そ れ まで妄こも管理 費
の 滞納 率 ､ 共済 部分 の 無断艶 由佳周な どを繰 り返す 団地 内の トラブル メ ー カ ー K 党氏が 存在 し､ 増
築事 業 に 逝 い て も , 理 由 の 示 さずをこ反対 を表明 して い たた め ､ 鍍が岡棟 の合意形成皆勤に 削 ゝて も
最 大 の ネ ッ ク とな っ て い た ¢ 緒 嵐 K R民は最後 まで 明藤 森 反対理由を 示 さない ま ま増築 に同意せ
ず, oKB 氏 は合意 形成活動 を断念 して い る o
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轟 , 6 . 2 棟朗合 憲形成ぎこおげる議勤 プロ セ ス の 構造
こ酌 まで みて きた A 疎 か ら 3 棟ま で 全 豆O棟 におをチる合意形成活動プ ロ セ ス の 概要を整理 したも
の を固 唾 - 5 をこ豪ず 包 こ ≡か らをま以下 の こ とを読み 取る こ とがで き る¢
嬢駅舎意形成活動 は軽 ぬ ､ 組織形 成 (a :図 4
- 6申記号 ､ 以下同 じ) ､ 意 向把握 (ら - d) ､
横暴豊 (eき ､ 説得 ･ 愛渉 (i - a) ､ 堂農合意 (i) の頗喜こ洩れ る構造 を有 して い る 昏
意向監握を≡は ､ 団地管理 組合主催 の 勉 強会 の 申 で 行 う もの (也) ､ 陛諸 人会 で独自 に行 う もの
(cき ､ 外部所有者 の 所在 を探 し当て る と同時 に行うもの ､ 以止 3パ タ - ンが存在す る ｡
説得 ･ 交渉者≡は ､ 増築髄話人着こよ る説得 (i) ､ 轡話人以外 の 賛成者 に よ る説得 (g) ､ 棟外 の
第三 者 に よる 説得 (h) ､ 健話人か ら の何 らか の 条件提示 と交渉 (i) ､ 健話人か らの 住戸変換 の
要請 と交渉 (j )､ 反対者 の転居 と賛成者 の転 入 (k) ､ 以 上 6 パ タ - ン が存在ず る o
増築瞥落人をこよ る説得 (i) の 段階で ､ 浮動 層は (曹肖極的 な) 賛成と変化す る可能性が 高く ､ 残
る歩数 の 強力な反対者 に対 して ､ 最終的な手段 と して条件提 示や住戸交換が行わ れ る傾向が ある ｡
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固 唾 - 5 磯劉含意形成を這おける階数プロセ ス の構造分析
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盛 . 6 . 3 各主体の 役割と主体 関の 関係
棟糾合意形成時を=お ける 関係 各童体 荷 関係性 につ い 貰 図4
- 6 妄≡示すo
拭地管理 組合 (増築推進萎盛会)は 号 各棟符合澄形成活動妄=先立ち ､ 活動開始 を促すため複数磯
単位 で の 詳細説明会を開催し て 合意形成 の 考え方牽事頗 の 説明を行う と衆を=､ 棟 符合意形成活動の
運営 を行う ｢代表陛話人+ を選 出す るよ う指導 して い る ｡ また ､ 合意形成 よ 人間関係 の蕃偲 を稽
桝ま推進 ほ止め る と した止 で ､ 合意形 成活動 の 拳法を F増築挺話Å+ グル
- プで ある ｢傑話人 創
に - 佳 を した e 選 出された代表 陛話人 の多 く は潜入で 揺なく ､ 棟内 の増築をこ積極的 な居住者 と共 に
棟推進組織 を構成 し ､ 組織的 に合意形 成活動を行 っ た ¢
ま た ､ 増築推進垂農会は合意 形成促進 の ためをこ各棟 の 意向調査 の結果を 公表 した ¢ しか し, こ 酌
は 棟内 の 賛成者 ･ 兼賛同者 (反対者＋意 向不明者) の 割合を哀 したも の で ､ 実際 に棟内 の護冶嘗どの
よ うな 意向を持 っ て い る かをま把握出来な い 私 の で あっ た o そ の た め ､ 陛諸 Å会 は まず棟 内でQ)意向
把握 をす る こ と か ら活動 を開始 して い る ( 図4 - 6意向調査時期き ｡
棟 内 で の賛成者/ 来襲同者が判明す る と陛詩人会 は ､ 増築推進委負会 の様 考 な助言単文漢 ( 詳締
は 後 述) を受 打つ つ ､ 瞥藩Å 会 へ の説得 を 中心 とす る棟内で の 合意形成 を進 め て ♭立 つ た (図壕 - 6
棟 内合意 形成時期) ｡ また健話Å 会や - 般住民 に と っ て は団地管理組合 (事務局) が壕 J& の樺親藩
口 と怒 っ て お り ､ 怪直人会 の 合意形成 活動 が行 き務 ま っ た時や ､ 未賛同者 が選択をこ迷 っ た時な どに
相貌 に訪 甑 て い た o
団地管理組合 増築を検討 し て い る棲 の 区分帝常賓
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噂 羊 6 守 禎 増築世話Å会 の組織形成
挙例ユ8梯の う も迅 棟を除く全て 符 梯で 惨落 人草 骨 の 代表は ､ 団地管理 組合主催の 増築勉強会や ､
そ 和 緩行わ釣 た検車位で の 集会をこお い て選 出きれ て い る (図 4 - 5参 照) ¢ B棟 で は ､ 増築に積極
的だ っ た居住者 が自童的に活動 を推進 して全員合意 を達成 して い る o
4 _ 6 t 棟 内権利者の 意向把蓬
( u 意向把捉の 方法
鰭 地管 理組合主催 の飽強愛で 健諸人 会が組織きれ る と , そ の 場 で 出席者を対象に した意 向確認を
行 う (E按) 鶴 ､ 改め て 個別看こ電話 (A棟) ､ ア ンケ - ト ほ , G棟) , 各戸訪問 (C , D , F ,
H棲) や棟 内集会 (A , E , H棟) に よ っ て 詳細な意向把握が行わ 軌 た (囲 4 - 5参照) o そ れに
よ 野菜賛同者 を明確着こ した上 で ､ 陛詩人 会は 具体的な説得 ･ 交渉 の 活動 にÅ っ た o
(空き 棟内 に居住 して い る未完同者の 意向
来賓同者 の うち ､ 棟内蔓こ居住 してら1る者 (居住所有者)の 意向や反 対理 由を衷 4 - 4をこ示す ◎ 反
対 理 由 と し て 隠 増築 の 必要性の 底 さが最 も多く s そ の 内容をま高齢世帯 (01,02 : 衰4 - 4 申記号以
下 同じ) 少Å数家族 (03 - 05) ､ 外部所有 者 (06,0 7) ､ 売却予定 (0 8,09) 等がそ の 主な理 由 で
ある ｡ 慧 た ､ ｢蕗要性が な い+ の中に は ､ ごく 少数で は あるが ､ 家庭 内の事情が複雑で あるた め .
増峯を せ ずさこ積極的 に現状を保持 した い と い う意向 も存在する (且O,1 且) ｡
次 い で 多 むさ の が ､ 金銭的問題 であ り ､ 大 きく 揺資金 を持ち合 わ せ て い な い場合 (1 2,13) と , 今
後多額 の 出費感官予 想 さ観る場合 (14,15) に分 けられ る ◎
少数事例 とし て 娃 ､ 近隣関係 へ の不満 か ら増築 に反対す る場合 (16,i 7) や ､ 明確な反対理 由が
存在せず , そ もそ も居住倫理 に欠iチる トラプ]レメ - カ - が存在する 場合 (18) が 糾プられ る e
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塞 4 - 4 棟 内を≡居住 して い る寮費 同著節意向 と廃貨音理 由
ふo l‾ E高齢者なの で感姿が怨もも3
藤要性が ･ 年寄 りだけ で住ん で ら＼る の で別 に広くする感要がない とo (O 弓:‥Bラ
…ない ･ ば - さんが二 人 で増築 はい りませ ん っ て いうÅが い て 昏 宅O 2;E)
【少Å敢豪族畿の で感葉虫電凝も号】
･ 今 2人 で住ん で い るか ら十分習 ず っ て いう様態芳 とか 払o そ う い うÅ患お られたh)で す
よo そ う い う人は今困 っ て い るわ抄で はなi,＼｡ (O 3:B)
･ 一 人 しかおらん の に ､ 増築の感要 娃轟りません と¢ これが - 番最後 まで 増築 に反対や っ
たん よ (O 4:D) o
･ 一 人 ニÅ住ま い の人が最初はね ､ や捻 り rう も娃したく怒払＼よj とt,ヽう議 だ っ たjL,で す
よ ¢ (0 5:F)
【外部所有者な の で藤葉色を感じ奄もヽj
･ 外部オ ー テ ー 娃 ね ､ 増築暴こ結基本的 にほ反対 o うん､ 自分は健 臣家を持 っ て 怠るわけだ
から､ 増築なん て感要 ありません よ っ て ｡ (0 6:D)
･ 自分 たち紘住ん で い な いわけで ずか ら｡ そ こ で､ 霧貸Å との摩擦も起 きますからね¢
(0 7:F)
【売却予定なの で あ要が簸い】≡
･ r増築 し て 亀 し ょ うがな いだる う ､ い づれ引 っ 越 しするかもしれな い+ とo (0 8:A)
･ 売 るう と し て い る ¢ で も今す(. に っ て い うわけで は ないa)で ､ 今合意を求め られて もす :
ぐ に は賛成 で きなも1と い う人 とかね¢ (0 9:C)
E家庭内 の事情が複雑】
･ 結局奥 さん がこ こ で なくな っ た は ､ら こ の状態 で住 み鏡抄た い) と｡ そ艶で 子供さんが
い ら ･? し や らな い ん ですよ ｡ こ の 人 っ て 』ヽ うのは結構手間がか かりま した抄紙どもね｡
(10:巨)
･ 未 亡人 の方とかね､ 旦# さんが病 気と事放で とか◎ こ の 二 人の 内の 一 人 は麓初 娃積極的
で なか っ た . (弓1:r)
b-0 2 E増築 しfcも鴫毛資金がなも1･】
金銭的 ･ 大体心の 申は賛成な ん じ や ｡ で もお金が払 い きらん と｡ 公団の 借金が残 っ て お る と 卓 だ
問題 から ､ 金8 (1 2:D)
･ 本 当練増築 した いん だ紺れども､ どうし て も経済的な問題 がある っ て い う こ と で B
(1 3:E)
【他 に多額の 出費予定がある】
･ 旦那が線が弱くて ､ 定年間近､ こ の時期 に金 を出 したくなじ＼と昏 (苛ヰ:輔
･ 中途 で入 っ: て き て ､ バブル の高 い 時期に買 っ て い るからt. ∩
- ン が結構兼愛抱｡ 経済的 …
な問題 ¢ (l…5:Hき
b-0 3 【近麟閑儀の不満から不参加】
近隣関係 ･ 近所との つ き合 い を気 にされて も＼て ､ う まく い っ てな いん で o やら塩転＼と電話頂も㌔たん
へ の 不満 です よo (1 6:A)
･ 上 の人がね ､ 子供が男の子が 2人 にて ドン ドン騒曽から天井がぬ､ 白兎 で コ ル クを堂審
結 っ とるの ね ¢ それ で ね､ ひ と つ もあやま ･り に こん てIO ひ と つ で も謝りに( 柑ぎ増養 を
する気になる っ て ｡ (1 7:D)
b- 0 ヰ Eトラプ)』メ- カ ー 3
嫌が ち せ 書 と にかく嫌がらせ ｡ 毎回貰 っ ても＼る こ とが違 っ て いて 話にな らない ｡ そ もそ も管理費を
払っ て いなか っ たり､ 共用部分の無断摩周 覆 した撃するお かし恕Å で 昏 (18:J)
(3) 外 部所有者の所在確認 と意向把選
外欝所有者 へ の 交渉は , まずは手紙に よ っ て 低落Å会 (賛成者 鮒 の塵 哲を伝 える と ころか ら始
まり (1 9,20:嚢 4 - 5申記号駁下弼 じ) ､ 規得 や交渉段階に Å る と陛話人が土 討返よ で直接訪問
を 行 う 場 合が多 い (21,2 2) o 外部所有者は基奉的蔓こ隠増築事 業をこつ むゝて懐報不 鼠 認識不足で 凝
る こ とが 多< (2 3, 細 く ､ ほ とんどの 場 叡 最初ほ増築参加をこつ もゝ 冒 消極的な意 向を示す 宅25 -
2 8) 8 そ 芸 に は外部所有特有 の 問題 と して ､ 現在居住 して い る住居をこ封ず る不満がな い こ と そ望6)
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と 賃借Å へ 硲 対 応が求め られ る こ と の 煩わ しさ (2 5,2 7) が存在する ◎ さ らに ､ 空 き住戸の 所有者
の場 合ほ ､ 交渉以南 砕 問題 と して そ の所在が つ か め な い と い う 問題 (29) も発生 して い る｡
菜 種 - 5 外餌所有者 の所在確認 と意滴 監握
a-01 葦監世態Å部革紐を出す】≡
変藩学段 ･ 私 の方か ら務まり電話を じない で ､ 私は事義民を嘗 きましたo そ れで ､ 轟 こ うの 方は反対
8こ電藩を書 けて きて くれたり､ 手紙 もくれましたけねどもo そ れで ､ 合憲 を頂 い た昏
(1 9 軒)
･ 管理組合 の方か ら配 られた書類を色々 と入れて ､ 合意 し て い た だ好ませ ん か ? とい うの
を入れて 郵送 した ¢ (芝0=:G)
荘世話Åが直接訪問す る】
･ 反対L' て い る と いう こ と で あれば､ 合意をもら うために 紘行 っ て ､ 説明 して 合意をも ら …
わな けれれば､ と い う こ と で田曜E3土曜日 とか に も行 っ て ､ お話 をし て o (2 l:B)
･ 薗健だ 紺ど行っ て説明した ｡ 遠 い 所に い るÅも い る し｡ 会社で持 っ て るの もあ っ て色々 B
ほ2:D)
a-0 2 iE 増車事薬の傍線が届い ても1窺い】;
増築 に対 ･ Fうちは い らな い か ら ､ 皆 さん他が賛成だ っ た ら1 9件飽の方 娃 どうぞ お 出し下さ い』
する 基本 っ てt,lわれ竜や つ たん で すよe 増轟の意味が よく分か っ て い なか っ たら しく て ｡
約な認識 (2 3:A)
F 叢初は増築なん て 分か らない か ら ｡ 説明 し て ､ 段 々な びい て くれた 8 (2 ヰ:D)
a-8 3･ E最初臨機築参加に瀦唾 的】
増築 紅対 ･ 今感要 ない よと ､ 今 こ れ で い い ん だよと e そ れで部屋が広 くなれば家賃が高くなります
する最初 よね?そ れで ､ 増築 する頃の家賃も結構高か っ た ん で す｡ 便利だ っ たもの ですか ら o
の 意向 (12 5:B)
･ 外部区分所有者は ､ 増築 には基本的に臣ま反対 母 自分は俄 に家 を持 っ て bヽ るか ら必要轟り
ませ んと o 自分娃痛 く も かゆくもな い や で 亀 こ っ ち娃困る か ら協力をお腰b＼に い か ぎる
を碍なくなる ｡ (2 6:D)
･ そ う い う方娃最初娃増築反対o 寮貸人 との摩擦 も起 きますか ら ｡ 契約を して いる から出
て い っ て く れとか ､ そ れも簡単 に行かな い 8 か と い っ て ､ 住 ん だまま増築進め る っ て い
うの も､ そ んなは ず で 娃 なか っ た とか ､ そ う い う 巧が賃借Å か ら出る｡ (2 7:F)
･ 担保に入 っ て い る の で ､ そ の 了解を碍な い と ､ と い う豪もありま した o (2 8:F)
di･O4 E所在がわか6 なもl】
発生した ･ 最初総連緒が取れなか っ た ん で すよ｡ お墓 い する どう こ う よりもo と にか く面識もな い ■
問題点 し､ 住ん で い 恋 いわ けで すから ｡ で も棟外で 碁仲閑だ っ て いうÅが い て ､ 電話 で連絡を -
して くれたo (2 9:a)
4 . 6 . 6 棟 内集会
電藩 や 個別訪問右こよ る意向把握 を行 っ た後 ､ または初 めて の 意向把握 の 場 と して ､ い く つ か の 棟
で は 棟内集会 を 開 い て い る ｡ 皆話Å ほ ､ ｢賛成者反対者 が 互 いさこ特定で きる (3 0: 蓑 4 - 6呼記
号拐帯同 じラ j や ､ ｢集会 を繰 り 返す こ と で奉普が貰 い 合える (31) + とい っ た効 果 を緒掬 して
む盲る o
襲 4 - 6 腐肉集会 の効農
管-0 i
棟集会 の
効果
濫賛成者反対者が畳も 歩ヽこ特定できる】
私怒りに まず無感の Åの 手を撃をずて もら っ たん 管すよ｡ そ 恥で 反蒋老以外の 人鮭事態挙
げてし㌔る訳奄んでず けれ ども¢ 反対者 も自分の周 りの Åが手篭挙げて い るの が見れる駅
です8 由労 恵もが圧優婚引こ赦が少な い と言う ことが懸か るわをチですよo (3 O:C)
E緑野適す己 とで奉嘗が嘗もl食える】
(嬢集会奄∋ 2固 3匡滑 っ で い る内に ､ そ ん な重な い と ｡ や っ ぱり段々 本営亀出てき ま
すからね¢ (3 1:E)
- 王城O-
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4 , 6 . 来襲 同者 に対する鋭碍 ･ 交渉
(1) 代表世話人の ス タ ンス
兼賛同者 へ 招 鋭得 ･ 交渉 を進 め る 際 の 基本的なスタ ンス と して , ダメな らダメで諦め る (32-
34 : 蓑 4 - 7 申番号以下同 じ) と♭竜う 考 え 方 を 持 っ てむもた陛藩Å は少怒 くなむ護昏 率にを豊､ 増築だ
をテで は なく ､ 棟内 の Ei常的 コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン を 慶達 する場蔓こしたレ議とらミう考え 方 (35) 屯あっ
た 也 こ の ような 考 え 方 ほ ､ 反対者 へ の 配慮 と 深く結びつ い て お り 一 説得 ･ 交渉段階で来襲同者 を
｢反対者+ と呼ばない ような 呼びか 柑 (36,37∋ 帝 ､ 兼賛同者 を遵むゝつ めな い (3 8- 4･0) ､ 反対者
を公 開 しな い (4ま - 43) とい うス タ ンス妄こ司れて い る o
逆蔓こ, 計画 的に 全員合意 を達成す るた め に ､ ｢居住 して い る 反対者 の鋭得 よ野先iこ外部所有者 の
同意 を得る (壕4) + の よう に , 積極的 に戦略を練 る 昏話人も存在 した ｡
塞 4 - 7 説得 ･ 受渉にお ける徴証火 の スタ ン ス
i-O l; 正タメ 怒らあ 馨らめる】
基本 ･ 心 の ど こ か で 世話Åを引き受けて も直 ぐに終わる思 っ て い た｡ だか ら早く意見を出して …
ス タン ス もら っ て 散田 で終わりに じ て しまお う と｡ (3 2:A)
･ ダ メ だ っ た ちダメ で し よ うがな い っ て い う感 じ で ね ｡ そんな是が葬 で も っ て い う夢はな
か っ た で すね8 ダメ な人が い た ち出来な い っ て い う呼がありました から . (3 3:防)
･ (出来疲か っ た ら諦め よう っ て い う) 気持 引ま自分 の後に 関し て 娃 轟りま した｡ 奥さん
が最初反対 して い た か ら ¢ 説得する に して も気 が楽 ｡.寮興そ う い う気持ちが逢に良か っ
たの かもしれない ｡ (3 4:a)
E棟内コ ミ ュ ニ ケ ー シ ョ ンの 円滑ヰヒ】
･ と に か く集まるん だか ら ､ 趣旨娃増築で はな(て ､ 要 は コ 蓋 ユ ニ ケ - シ ョ ン 8 出来な紺
れば､ 折角あつ ま っ たん だか ら ､ 例 えば修理する ときには 工 具を貸 して下 さい よとか ､
色 々 な相談を出来る凍 にしま しょ うと ｡ (3 5:A)
f-O 2 【反対者と呼ば森 い】
兼賛同者 ･ 反対 と い う言葉 も使 わな い で下さい ､ 反対 し て い る ん じや な< 出来なも㌔んだ と¢ そ扱が
へ の配慮 第 一 で すよ と賛成者 に は伝 え た. (3 6:A)
･ 反対者 と い う言葉は使わなか っ たん で すよB 最初結末賛同者 で それか ら発禁同著に怒 っ
て . 反対者とい う舜 娃終わ っ て か ら で すよ6 反対者 と 』＼う言葉紘あえて 使わなか っ たe
未決定者と か ､ 未賛同者 ｡ (3 7:C)
【反対者を追い つ めな い】
･ 無理 に説得す るの は 一 番近所 つ き合 い のずれる原因なん です ¢ お金があるÅは､ やり恵
い かやりた( ない かだ 柑だけど､ お金がな いÅも1うの 紘まずお金の エ面をL,なくて はもも
けない からo. そ れ垂己対 し て 困りがギャ
- ギ ャ - い っ た ら反発 して しまう ｡ (3 8:A.ラ
･ 来襲同者に閑 して畳まとに か く話宅間く､ 追も1つ めなし㌔｡ そ の - 意だけ｡ (3 9:C∋
･ 真 っ 正面 か ら理屈 こぬて たら鼓弓紅な っ て しまうか ら絶対者こそうならな い ように ､ ふ間
関係を大切 に ｡ (41O:粁)
f一日3 E来襲同着を金閣しな払ヽ】
i 人間関係 ･ (兼愛同者 は) 発塞 しませんとo 理由 も申LJ止 げちれ奄い ｡､と言 っ た (4 1 浪)
;へ･の 配慮
I (発表す ると) ど っ か で歪み が出てく る ｡ あ い つ が反対だかち出来な いんだと昏 でも反
対iJ て い るんじゃ なくて ､ 出来な い んだとo そ艶奄反対 と呼ぶからどこかで歪みが出て
くるんだと｡ それ娃止 めまし ようね とい うこと で ､ 轟廉 い した¢ (ヰ2:郎
･ 個Å情報を貰 う盛掌 紋覆い と 謄喜責Åに伝えた) ｡ 誰が反発と い っ て も意味がなも1o
終3:D)
千-O･ヰ 正居住 しても1る反対者の訊浄より尭 に外部所有者の同意奄とる3
鋭得活動 ･ 住 ん で も1るÅ の申 で はね 魯 - Å ニ Å必要噂窺い家庭がある駅なA,で すよ鞄 ¢ そう い っ た
の 戦略 Åた ちには牽凝か ち攻めなし㌔｡ 先ず殊に も＼る殊鄭オ ー ナ - か島攻め 言 い っ たんで すよ､
私の場合娃ね ｡ (4 年:F)
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(2) 居住所有者へ の増築 世話人 によ る説得手法
来襲同著 へ の 接触 ほ ､ 電話盲こよ る 鼠得 (説明)を 行 っ た A 榛 (45 : 義 4 - 8申番号以下 同 じ)
を除 き ､ 砲9棟 で ほ儲劉 訪問を行 っ て い る (46 - 鶴) ¢
電話 争額別訪問妄こよ っ て 相事 との 接触が図れ る と､ 反 対の 理 由 を聞き出す こ とか ら説得活 動 を始
め て い る (49き50) ¢ 合意形 成活動峯こ好意的 で ある とは 限 らな い 来襲同者 との 接触 を円滑に図 るた
めをこ ､ コ ミ 且 ニ ケ - シ ョ ン の きっ か 吋づく 哲ほ 欠 か せ ない も の とな っ てお り (5 2- 5 6) ､ 具体的
に 隠 ､ 棟 内集会 を 開 い て 早期 に 務鳳細 りの 関係に な っ て 患 く (52) ､ 親戚 ･ 職場 ･ 予 ども の学校
な ど共通 の 話題 を 探 す (53,54) ､ 蓋ずは 増築 の 話題 を さけた 当た り障り の な い 会話 を弾ま せ る
(5 5き な どがある ｡
説得内容 は , 遺草的に 緩 団地管理絶食が発行 した ｢増築 の ご案 内+ に記載 され て い る 増築効果 の
説明 を繰 り返ず も の 習 あるが ､ 説得が饗 しく怒 る と ､ 不動産播俵 の 土 昇に よ る投資効果 の 強調 に力
点 が 移動す る (57 - 59) o また ､ 強力 な反対 者をこ対 して は ､ ｢賛成者が多数存在する+ こと を説
明 し ､ ｢譲歩 し て も らえ る魚件+ を引き 出そう とす る飼 (6 0) も存在 した o
ま た ､ 賛成者 が多数存在す る こ とほ ､ 未賛同者 に少な か らず ｢賛成者 に迷惑 をか 吋たくな い+ と
ら盲う 心理的影響を阜 え る ｡ そ の た め ､ 合意形成の 最終段階で は ､ 樫話人 会か ら協力に鋭得 をせ ずと
も自発的をこ ｢妥協的 ･ 消極的な賛 同+ を表明す る来賓同者 が少なか らず存在す る (61,62) o
こ 釣 らの経験 旺苫邑録 と し て残 き れ ､ 合意形 成活 動 の 円滑Iヒを 目指 して マ ニ ュ ア ルす虹きれ る場合 も
ある (5呈) B
こ の よ うな就縛括 勤 を行 う蓋俸 と怒 る世話人 金運 営の あり方は様に よ っ て多様さこ選な っ て い る 8
B棟 で は ､ 団地管理組合か ら鰹叢Å 会 と して の 凍諾な しに ､ 積極的に増築嚢顎 を目指す棟内 の 有
志 2名 に よ っ て 勧 め られ て お り (63: 義 4 - 9中番号以下 同 じ) ､ 全員含意達成 の 最終段階 で活
動 の 協力者 を募 っ て ら与る 紹8) ｡
また ､ 近 , B , F棟 に み られ るよう に ､ 説得活動単 健話人会 で の ミ - テ ィ ン グほ頻繁 に行われて
い た こ とがわか る (6 4- 67) o
こ の よ うな説得過程 で ほ様身 な トラブルが浮上す るが ､ 今回 の調査で 明らか とな っ た ケ - ス 披 ,
反対者 轟音最後の - Å蔓こな っ た ときをこ､ 多く の賛成者 が反対者 の家 に押 しか けて しま い ､ 反対者 が賛
成者暴こ不信感を抱く よう になり合意形成がさ らをこ難続 した (6 9) ､ 反対者 を棟 内に公蓋 したため ､
か え っ て 反対者同士 の 結束 が 高 ま っ て し蓋 っ た (7O) ､ 党費成着か ら合意形成活動 の 長 期化 に対
する 苦情 が 寄 せ らゎ た (7ユラ ､ 合意形成活動 を 統をナて い る う 引 こ敏産 着 の存在が明 らか にな り ,
どうや っ て も解決 の 見通L, が立た なく怒 っ て しま っ た (72) ､ 以止 4事例で ある B
こ こ まで の 窺得活動で 全農合意の 見通 しが立た患 い 場合 は ､ 後述する ようをこ､ ｢健誰 Å鼠外 の 既
賛成者を≡よ る説得+ や ｢尊P当家妄こよる鋭碍+ が行わ れ る｡ 菖らに ､ こ れ ら の ､ 健在Å 会や賛同者倒
の 譲歩 を終わなむち単な る ｢貌得+
-雷は来賛同者 鍔 意向が変わ らなも議場督､ 健藩 九条からの 何らか 招
集件軽蔑 率佳芦安換 の 要請がお 岩 なわ れ る こ と蔓こなる 砂
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義 4 -8 傑落人に よ る居住所有者 に封ずる貌得手法とぞ の効果
≡
f-0 5 【電鷺で交渉】
■説得の壕 ･ 自宅 に伺う っ て い う こ とは なく電話｡ (対話時間はきそ んなに長く恕か っ た◎ (4 5:A)
【個別啓開で 糞夢】
･ おそ らく 一 同 に集めたらこんなに うまくは行かなか っ たと思う ¢ 剖まりああで も巻 い こ
う で もない っ て い う言葉が出るん ですよo (4 6:B)
･ (棟集会後は) 一 人 - 人語し含もヽ ですよo なんで 反対す るの か と昏 我々 は後蔓己残さな い
です からと - A - 人お願 い したら､ み んな謡を して くれて o (4 7:C)
･ 末葉 同著の Åの個別訪問 と いうか ､ 聴段世話Åの 方達 と 一 緒 にお 宅に飼 っ て ､ 増築どう
でず か?み た い な感じしか ない んですよね ¢ だか ら､ そ ん な感 じで進めたとい う感じで
i} たね｡ (4 8:G)
守-O 6 【反対者に紘構唾的に理由を開く】
説得手法 ･ な ん で その Åが増築に反対L} て い るのか理由をきかな払1とも1けな い 昏 理由が無払1 ときは
峯Åの わがままだから ､ 帝国 毛説得に汚く｡ (4 9:D)
･ 表面上の議･し で はなくて ､ どう い うと こるで困 っ てt,ヽた り､ ど う い う と こ る で 本当は出
釆な い のか っ て い うの を聞き出さな い と最終的な変夢蔓ま難 ♭ い ｡ (S o 藍)
E玩得の成功例 奄マ ニ ュ ア)♭任】
･ い らな い とか言 うÅ には､ ｢ま あ ､ そ う貰 っ た っ てぬ - ､ 子供 さん が出来て 鎗培された
らお 孫さんが 出来るん だか ら . そ れ で痔 っ て きたら こ ん な狭 い と こ るは嫌 です と言われ
ますよo J とか ､ そ う い う成功例 を､ マ ニ ュ ア)i,を作 っ て 言 う母 (51:”)
正コミ ュ ニ ケ ー シ ョ ンの き っ かけをつくる】
･ み ん な で 集ま っ た か らね . そ うや っ て - 度集 ま絶iぎ門前払転1紘t,} な い ⑳ 話 法開 い て く れ …
る姿勢で すか らね｡ (5 2:C)
･ 親戚関係だ とか ､ 晩喝 の閑鮪だとか色卑 な関係を使 っ て o 棟 内 で みんなそれな り に情報
奄持ち寄 っ て ｡ また 求め られねぼ管理組合 で 持 っ て い る 亀の を提供 して ｡ と に か く ､ お
互 い会わな い と話 じが進 まな いの で ､ まず 紘会 うため の き っ か け深しをした o 宅5 3:C)
･ や経り顔を合わせ る訳です か ら､ 向 か い 同士が 一 番ききますね o 会わない っ て い う訳8己
抜 い かなも＼で すよね ｡ 後綾子供の クラ ス の関係 とかね｡ 色々 な関係を探 っ て 8 (5 4:C∋
･ 頭か ら増築 の請 じゃ ､ 耳を貸さな いよe rも1やも1やそ う言わなも1で｡ 轟んた こ の ご る著
くな っ た ね+ とか話を持 っ て い か な い と い けな い 台 (‾5 5:D)
･ 顔と名前くらb･1妊知 っ て t,＼る から ､ ドア は開けてくれる けれども ｡ 全然知 らない Åが宋
た ら開けて もくれ恋 い ん じ 轡 なも1かな っ て い う壌な感 じを蓋しまL) た けれども8 (5 6:G)
f- 0 7 【投資効果があると就縛する】
説得内容 ･ 投資の為に作 っ た方が い い んじゃ 簸い ですか? っ て い うよう な昏 例 えば､ 黄葉 で貸 レ て
い る ような所 とか o 投資の 関係で や っ たら どうでずか っ て いうように ､ 色々 な角度 か ら
説得 をLj た｡ (57:B)
･ 付加儀僅がどん どん増ぇて い ますから｡ ですか ら､ 何 u る建 て 替え て ､ そ 鈍か ら考 えた
ら ?それの方が儲か るよ っ て い う風に (説得 方法が) 移 っ た｡ ∈5 8:E)
･ 亀は出て いく っ て い うような話法 一 切 しませ んで 払たか らo な蛋正しる建 て なさ』ヽ ( 増築
しなさい) っ て い う方が匂 そ の方が 一 番儲 かるん だか ら っ て ね 絡9:E)
濫費盛者が多数なので協力をお腰もlずる】…
･ なんとかこれだけのÅが賛成を して い るQ)で ､ 譲歩L, て も毎え るような条件娃ない もの
かと ､ そ う い う晶うに色々とや っ た駅 ｡ (6 0:C)
i- 08 【賛成者に迷惑掛打たくなも噌与ら賛成ずる3
妥協的 ･ 1件を除い て ､ 来襲成馨の方iまrみんな賛成な 転ぼ賛成ずるJ つて い う方に - 応 娃 な っ
賛成 て くれた｡ (6 l:G)
･ 大分合意形成 が出来上が っ て きたとい う慈を写にすれぼ自然にぬ ､ 自分たももい つ まで
も反対するわけにも行かな い ね っ て い う事でね ｡ だから､ 比較的住 んでも1る 申の反対の
Åも費襖絵ずんなり合意 して 貰い ま したよぬ 台 (6 2:F)
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糞4 - 9 段落Å会 の 運営と鋭縛過程で発生 した問題点
ヂーO9
≡
g歴括Å食 として の承諾無t.,tこ有志恵宅自主的に活動】
燈話人会 ･ 絵馬僕 ら頗Å で動ら＼て しま っ た o そ れが逆毛己早か っ た の かな っ て い うような感じはする
舜運営 ん です締約どもo (63:a)
監ミ - テ ィ ング8/ま毎週やる苛
一 こ うも＼うのはÅ間瀬Å問の話だか ら ､ 階段世話 人との ミ ー テ ィ ン グは毎週や っ たo 奄週
や ると ､ 反対ずるÅ に経塚で も賛成 して もらわなくて は となる o や っ たりやらなか っ た
りだと ､ 放 っ て お いて もい い や とな るか ら ｡ (6 4:D)
【毎E3 活動ずる】
ー ほぼ毎日みた い なもんだ っ たで ずよねo; 週末だけ で はな(.て ､ 日中も色々 とあ っ たo
(6 5:郎
一 顧 日通 っ て ､ うちの 女房紘足が悪くな っ た｡ 毎日上が っ たり下が っ たり し て o (6 6:D)
･ 気 の 短 いÅだ っ たらね ､ やめ ちゃ っ た で し ょ う¢ (6 7:F)
正魔鏡段階で協力者を養っ た3
i もう経ぼ合憲の爵 まで 行 っ た ときをこ蛙ね､ 我々 だけで杜夫変だ っ たの で ､ 協力 し て貰 う
Å を､ そ う』＼う世話好 きの克 とかを含め て ､ 4Åか 5人位は絞 っ た o (6 8:a)
≧f-1 0: 空費後の 砂と琶=こ皆で押 しかけて しま っ た】
発生 した ≡∴ 最後の lÅ に怒 っ たときに ､ 1 5人か2 0Å く ら い の女性が林田に r轟なたの為に 出来
問題点 な いか らなん とか し て くれ+ つ て押 し掛けて しまも＼そ祝 っ きり全然駄目に な っ て しま っ
た B そ の後賛成者全員 に集会所妄こ集 ま っ て凍 っ て ､ 頗Å的に押 し掛 けたりするの は 一 切
止め て くれと (僅話Åとし て) 轟願 い を した｡ (6 9:巨)
E反対者を公表 し恕 ち逆に反対者岡丑 が続束】
一 反封書 を教養 じてiJ ま っ た の が換え っ て 裏目に 出て ｡ 反対の人がね ､ 同盟を結 ん で しま
っ た 昏 r多分来 るよ¢ 来た ら絶対に 反対 しようねJ つて ｡ そ こ ま で蕃 をこじら せた らも
うダメ だと患 っ た ¢ (7 0:”)
E昏憲形成長期故に よる賛成者 の い ちだち】
･ 3卑近くか か っ て しま っ たか ら､ 途中 で 剖まり r何も た もた して い る んだ+ つて い うよ
う怨革も (賛成者か ら) 言われた ｡ (7 1:F)
【破産者鮮存在 した3
･ 雄がどうや っ て も､ 亀 う無理だ っ たん で ずよね｡ 破産宣告暑がネ ッ クだ っ た か ら o や っ
と債権者を見つ けた ら r弁落士に任せ て 凝る j つ て 言われ て ｡ そう した ら今度 は動 きよ
うがなも1｡ (7 2:”)
(3) 外番所葡者 へ の増築世話人によ る観 得手法
外溶所 有者 へ の 貌蒔絵､ 説得 に行 く こ とそ の も の が距離的な開題 も含めて手間がかか り ､ また ､
尭述 したように外部所有者 に と っ て増築 の 必要性隠 さをまど高く ない こ とか らも､
- 般 に 困難が予想
きれ る もの で 轟る ｡ 実際 に , 僚藩Å は何度 も 足を運び時間をか 打て説得を行 っ て い る (73
- 76 :
塞4 - 1O呼番常鋭下 問 じ) o ま た ､ 説得活動 の ポイ ン トとして ､ 外番所有者が自分 の 所有 して い
る 住戸をこ周 があ っ て 立 ち寄 っ た ときに 接触を因れ る よう に して おく こと (77) をあをずる俊敏Åも
む為る ¢
外港所有者 代 の 挽簿活動で発 生する 閏題慮は , 贋借入 ヘ の 配慮を どの ように行うか ､ とい う点で
凝る (7乳 悶ラ o C梯 の ケ -, ス で娃 号 賃借Åに対 して ､ 増築後 も家賃を変ぇな い こ とを 灸 糾 こ了
解 を得 てら与る (7 8) 8
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義 4 - 1 0 慢活人に よる外部所有者 代 の儲 碍拳法 と発生 した問題点
lei-1 l 監何 回も訪問する】
≡説得 の 書 結局ね ､ 餌回もい っ たん だけれ どもね ⑳ 俺は やらん っ て 虹＼っ て ね6 (73ニDラ
書頻度 ･ 1週間妄己l 回行数 単年で 2 4固位 は行 っ た 昏 団地簸 で相挙がらヽ たりい なか っ たり したや
･(7 4:D)
監時間がかかる】
･ 非常に 鋭籍ずる のをこ娃時間が掛か っ たB (7 5:B)
･ なん と い っ ても 己も らがお願 いする立場だか ら ､ 強く話を進めるわ 捌 こは行か な いん で
すよね｡ 所有権がある ん だからo 早く いえ ば資産選局の 一 つ ですか らぬ ｡ (7 6:粁)
d-12 ;【その壌の居住者との コ 重 ユ ニケ - シ ョ ンを執成す る】
説得活動 ･ (外部所有者も自分の鐘声に) 全然釆な い わ柑 で はな い ｡ 自分の 部屋の賃貸者に用事が
(彩 あ っ て ､ そ の 時に隣の部屋の人にお 最もlをした り｡ そうする と段々個人的恕繋が りも浅
ポイ ン ト 々以上 に出来て く る｡ (■7 7:D)
a-1 3 E 貸借人 へ の 寵慮】
発生 した ･ 賃貸居住者の賛同も い る ｡ 生活をしたままで増築をずる わ紺で すか ら｡ それ で う宅の 場
問題点 合 臥 家賃を変えな い と ¢ 契約を変え ない と い っ て くれて ､ 賛成 し て 護 っ たん で ずよo
これな ら賛成 します よね｡ (7 8:a)
･ 賃貸者の 許可が取れれば問題ない ん だけれども ｡ (7 9:D)
宅4) 世話人以外 に よる 艶碍
世話 Å以外 に よ る鋭移転行わ れ て い る o
既をこ賛成 を表明 して い る棟内の 居住者に よ る説得 の 場合､ 兼賛同者 と仲 の よ い 居住者 が説得蔓こあ
た る こ と で ､ 緊茨感 の 無 い 親密 な 落 し合 い の 場 が形成 き釣 る こ とが期待 され てら護る 緒O - 782 : 義
4 - 1 皇帝番号B} 下問じ) o
一 方 で ､ 潜藷Å 自
■
らが未資開署 に貌明ずる よ り も ､ 専門家 に説明 を依頼 し､ よ り正確 で 説得力の
あ る貌明 を期待して 専 門家 に説明 を俵療する ケ - ス も存在す る (83ラ ｡
義 4 - 1且 健静人以外 の賛成者や専門家 によ る説得
g
-O l E 襲盛者の交友関係を活用】
賛成者に ･ 要所要所に世話役み た い なおぽさんが い て ､ r轟 そ こ はよ(知.
:
1
3 て い るか ら話 し て あ壷ヂ
よる 説得 るよ+ つて い っ てね ｡ そ う いう協力がありま した よね ｡ は0剖
･ そ の Å (反対者) は恕 ､ 宅ある賛成者 と) 開展Åで ､ しか も 宅反対者･の) 奥さん経費の
賛成者 と実家が同 じ町内だ っ たん ですよ ･(箕) B 親 同士が知り合 い で ､ も う これ しかな
い で すよねe だか ら､. 本当は反対だ っ たん で しょ う狩れども¢ は1㌻:C)
･ そ のÅ (反対者) とこ この 2階の 方 (賛成者) がね ､ また逼 び仲間でね､ 行き来があ, つ
たん で ｡ だ っ た らもう 一 切他のÅはÅれない で 4Åで話 したんで す｡ (82:≡)
”- O l E専門家の 観静カを活用】
専門家 に ･ 作れ ぽ､ 作ら簸い時より換結 しな転＼とか ､ その観熟とかo 己粗くら い で売鈍る よとか ｡
よる殴明 そ う いうの は公団 さんが専門だか ら8 公団の Åを捜 し出i} て ､ 知りたい Å呼所に虫預か
ら電話督して や っ て説 明して 止をプて下さもlと¢ そう いう段取りをi, まii} たe (83ニAき
宅5) 増築世話Å盛lらの何ら盛ゝ の 条件提示
来襲同者右こ封ずる 説得が難航する と ､ 瞥静 Å捜索賛同者 か ら同窓 を得るた め の条件を模索骨る よ
うをこなる 砂 D棟で は ､ 土階の 生活曹蔓こ対する不満が反対理由で ある来襲同者が存在 した 称 号 這で 瞥
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話 Åは 土階 沿 居住者着こ謝罪 き せ る こ と で来繁閑者 の 不満を解消さ せ ､ 増築同意 に導 い て い る (8 4:
義 孝 - 豊2申番考駄下 問じ) a
金銭的理 由 習反対 を表明す る来襲同者 揺多 い が ､ 積極的忽世話 人 の 中に は ､ E棟 ､ H 棟に み られ
るよ う蔓芸 ､ 資金援助 を申 し出る潜 も い た (85,8 6) o E棟 の 場合 ､ 樫話人が個人 的 に貸 し付け ､ 増
築後をこ売却 して袋与分を返済ずる よう提案し ､ 結果的にほ 熱意 に盤 され て 非繁閑者 が自己資金で 増
築をこ参施 す る こ ととな っ た (85) o また ､ H棟 ほ ､ 健話人簡人 で は なく ､ 増築 賛成者で分担 して
援助す る こ とを提案 して い る冶嘗､ ｢乞食 じゃ な い+ と非賛同者か ら - 揺 され て い る (8 6) o
た だ し, この ようなこ とは 頻繁に起 こ っ たわ けで はなく ､ 圧倒的多数 の 賛成者 が存在す る場合の
巌後e3手段
一
軍 あ っ た こ と も強調 登 れて い る (85∋ o
衰 4 一 旦2 世著大か らの 条件提示
iベラl
条件提示
E過去の トラブ)♭を清算】
止の Åがね ､ 子供が男a)子が 2Å に て ドン ドン 騒 ぐか ら天井がね､ 自費 で コ ル クを全部
練 っ とるの ね｡ それ で ね､ び と つ もあやまりに こ ん て ｡ ぴ と つ で も謝りに く弛ば増築 を
する気 になる っ て o そ れ でそ の奥凄ん を連れて きて涙来 しなが ら r済み ま せ ん で した+
っ て 母 それ で解決 した の よ. は4:D)
E資金援助を申じ放る3
金額的な話臣な りましたん で ね､ 私が貸 し て やる っ て言 っ たん ですよ｡ そ純 で出来上が
っ て ､ な ん なら う っ ち 争 つ て も良い っ て い う話に な っ たん で すよo それ か ら返 し て貰 え
ぱ い い っ て言 い ま し て ｡ そ した ら ､ rそ こ ま で言 っ て もらえ るんだ っ た らj つて い っ て
す ぐに] もン コを押 し て くれ まi}た◎ で もね､ お金の話 は絶対に出来怒 いね ｡ 最後 の景後
だ け で した よ ｡ (8 5:E)
み ん な で 1 0万 づ つ 援助 し て やる う じ や な い か とか､ 富食 じ ゃ な い んだ と か さ (笑) ¢
等価交換 - ･ 私 は こ こ が気に入 っ て い るん だと 魯 広 い部屋? ･ ･ ･ こ れ で 十分なん だ
と昏 こ う いわれた らさo 口 - ン も残 っ て い るんだと｡ (86:”)
(6) 増築世話Åか らの住戸交換の 要請
様身 な説得 ､ 条件提示 で もな鳥来襲同者 か ら の 同意が得 られ な い 場合 ､ 住戸交換 の 要請が行われ
る 8 た だ し､ 健蕗 Å金が住戸交接 を勧め るた め の ピジ ョ ン を持フ て い る場合は 少な く ､ 最初 紘 - 般
的 な概念 と して ､ 住戸交換 の 可能性に つ い て 打診 して い る ¢ 奉研究で は住戸変換 の 成立ほ 3件確認
し て おり ､ そ の実態 に つらもて 隠棲 に別途詳述す る o 実際にほ住戸交換の 成立は ごく まれ で あり､ 経
とん どの 場合 ､ 具体 的な交渉以前をこ拒否 されて い る (B7,8 8: 義 壕 - 13申番号) ｡
襲 4 - 王3 鐘声変換の 難しさ
jぷ1
鐘声交換
の難 しさ
正業Åが変換条件奄開塾 覆す る難t}蕃3
実際蔓こ交換となると健も＼方 も違 い まず し､ 1階と5階だと全然条件が違うか らo そ れを
普通蔓≡住んで もヽ る私達 がや る っ て いうの 娃 劉まり出来な い と患 い ます 昏 縄7:伝)
正解選の位置が気重=A っ てもlる壕禽の報じ書3
鐘声変換の面倒看護み るi}､ 多少時世議娃我々が兇 ます っ て い っ て も､ rい 争､ こ の部屋
が気象こ入 っ て い る｡ 這 の部屋で私 は契約 したんだ ｡ j つ て貰われて しまう ｡ は8:”)
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∈7) 反対者の 転居 と賛成者昭 転A
非賛同者 の 申をこぼ , 増築をこ参カロせ ず､ 多数 の賛 成者に協力ず る とむ違う意味 で自 ら進 ん で 団地外 代
転居す る 者 も存在す る (8乳90: 蓑 4 - 14申記号) ¢ ただ し ､ 全員が協 力の 意味か ら転居 した わ汁
で は なく ､ 反対者が少数 となり 専 任み 続ける こ とを三対 して 気が登ら浅こ とか ら転居 を選択する者 も実
際 に は存 在 した と言われ て い る ｡
衷 4 - 14 反対者 の 団地外 へ の転居
k- 0i
団地外 へ
の 転居
【事情を察して 転居に協力】
(住戸を) 売ろうと し て い るが､ 今すぐに っ て いうわけで は ない の で ､ 今合意を求め ら
れて もすぐには賛成 できなも1ともヽ う人が い た｡ で も皆 で凍集会 を開い て 話 し合 い 馨した
の で ､ 売却時期が早ま っ たわ紺色 単年後 とか l年後 っ て ら1っ て い たんだ狩れ ども8 早め
てくれたん で すよ;短e (8 9:a)
実際妄こは私が折衝する っ て い うよりはね - ･ 奉Åの希望がね ､ も i,J あれだ っ たら賃貸
に移 っ て も良 いわ っ て い うような話 しだ っ たもの で すカ､ ら 台 数 はあまり説得 じたとか そ
う いう事 で はなく て o み なさんが (増築を) やるん だ っ た らそ う し て もも＼』ヽ で すよ っ て
い うよ うな話 しだ っ た母 (9 0:E)
4 ー ･6 . 住戸交換の考察
(1) 住戸交換の陸路
鐘声交換 は 来賓同者 へ の交換条件 と して合意形成 の 円滑化に期待 され て凝 り ､ 増築推進委農会は
住戸交換 マ ニ ュ ア ルな どの 作成 も行 っ て いた が ､ 本調査 で 揺 D棟 の ケ - ス を含め て 3嗣 しか確 認 で
きなか っ た む
住戸交換 が困難な理 由は ､ 大き く ぼBi 下の 3慮 で ある ｡
1) そ もそ も反対者が現位置 へ の こだわ りな どか ら住戸交換 を拒否す る
- 優 戸交換 に応 じて もらうた めの 条件 を見 出す こ とがで きず住戸交換が不 成立
2) 反対者が転居する按で増築賛 同者が過半数 を超えて い る
- - ーそ の 棟 の 賛成者が反対者 の 転入 に対 して蛋腰発 毛拒否) するた め住戸交換が不成立
3) 引 っ 越 しや 登記などの住戸 交換に係 る費用 負担方法が不在
- 反対者以外の 誰か が負担 しなむ1場合をま住戸交換が不成立
宅2) D 様にお げる住戸変換の 薬療 と成立要因
でをまなぜ D棟で は住戸変換が成立 した の だろうか o 骨甑はよ記困難理 由 3点をニつ い て ､ そ わぞれ
の 陸路 を解消出来た か らで 為る B 駄 帯 ､ D接着こお 狩る住戸変換 の成立要潟を詳 しく労折ず る各
党 ず 1) 妄こ関 して 隠 , 高齢単身居住の反対者 (甲とする) か ら住戸交換暴こ応じるため の 条件疑義
がな さ れ ､ か つ そ れ を樫話･入会カ号騎 たす こ とが でき たか らで ある ｡
D棟 の 事例 習 隠 号 甲の 親類が団地内の 地球をこ居住 して お り ､ そ の 隣声 を住戸交換党 と して周澄す
る 革 が 象件 と して珪素 きれ たo 低落 九捻 ､ 親類 の 隣戸 の権利者 (乙 とする) をこ柱野 交換協尭を要請
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し ､ 乙ほ そ責㌔を承諾 した ¢ ぞ の ため ､ 甲に と っ て は ｢住戸交換 は望 ま しく な い が ､ 親類の 近隣住戸
なの で受 狩Å れ られ るj と い うイ ン態 ンテ ィ プが働い た と考 え られ る ｡
凍をこ2) をこ関 して は ､ 住戸交換党 の錬g3代表陛話 人に住戸 交換 を行う 旨を伝え て も ､ 按 と して の
反対 が 無か っ た 己 とで解消 きれた 岱 実は こ の 時 ､ 合意形 成級 数開始か ら既 に 2年 が経過 して お り ､
采質 ぞ の棟 が増築合意を断念 して い た か らで ある ｡ しか し ､ こ の ような状態ほ実 際にア プロ - チ を
す る まで 分か ら恵か っ た事で 凝り ､ 非常着こ不確 実ぞ ある ｡
最後をこ 3) に関 してで あ るが ､ こ の点蔓三つ い て 桂必ずし も円滑 に解決が 図 られた とは言 い 難い o
基奉的をこほ , 引越資 軌 転居先 の住戸 の リ ブ 藩
- ム代 ､ 登 記夜 どの 費周 をD棟 の 増築参加者全員
で 労挺する こ と と したo しか し ､ こ こ で 問題が起 こ っ た ｡ - 部 の増築参加者 が支払 い を拒否 したの
で あるo 結果 ､ 代表 隆義人がそ の 一 席 の 居住者 の 分ま で支払 い を した 寧 によ り問題 は解決 した 8
住戸交換 の 費周 負担をこ関 して 娃 ､ さ らをこ問題が生 じて い る 母 D 棟 の 増築 に他健 か ら参廃する こ と
になる 乙 が ､ 自労 の 引接代 ､ リ ブ オ - ム代 も D棟 で 負担ずる よ う添乗 して きた の で ある o 乙 の 貰い
分で は ､ 乙 亀 蓋た D 棟増築 の 協力者で ある か ら､ D接が負担する の は 当然 とい う こ と で あ っ た ｡ 甲
の 条件提 示をこよ っ て 鐘声交換先 (転居尭) 住戸が決 ま っ て い た の で , 住戸交換は 乙 に依頼する しか
他に道ほ な< ､ B棟をこよ っ て 負担 き れる こ ととな っ た o
宅3) 住戸変換]レ - 舟 を団地全体 で設定する必要性
これ ちD棟 の 事例か ち接 ､ 住戸交換が成立 した に もかか わ らず ､ 住戸交換受捗以前 にル - ル が設
定 きれ て い なか っ たた め に ､ 落盤す る費用 の 負担 を巡 っ て 混乱が生 じて い る こ とがわ か る ｡ すなわ
ち ､ 住戸交換をこ伴う引 っ 越 し資周 ､ 移転先の 住戸リ フ ォ ー ム 代 , 登記な どの 費周 を誰が負担す べ き
か ､ 事前に 団地全体 で設定 して 磨 く こ とが澄 め られ る ¢ また そ こ で は , 鎧戸交換 に よ っ て地検か ら
夢虫田する 主体 に よ る負担 の 範 囲を決め て 磨 く こ と も重要で ある と考え る o
(4) 住戸交換イ ンセ ン チ イ ブの設定
先述 したD棟 で ほ ､ 反対者 が単身高齢で あり､ 他棟 に住むそ の 反対者 の 親族 の 隣戸で あれぱ反対
者が現在よりもÅ開閉係的に安心 して 暮らせ る とい うイ ンセ ンチ イ ブが働むもたため､ 住戸交換が成
立 L,ても3る ¢ しか し今後 の 団地再生で想定され る棟嗣両生 に磨 い て ､ 住戸変換轟をこイ ンセ ンチ イ プ
を探ず こ とは 非合理的で あり ､ 各棟 の 合意形成活動をこ負担 を強 い る もの とな る o そ の た め ､ イ ン麿
シテ Jfプと怒る ような要素を . 団地全体 と しても古く つ か済意 して お く こ とが必要と怒 る｡
一 般 に ､ 鐘楼再生事業 へ の罪参加 を義明す る権利者の 多く ほ, 高齢者をこな る と考 えられるが ､ 高
齢者をこと っ てをま住戸交換 を受狩人 れ る こ と包ま た ､ 身体的 ･ 精神的に苦痛 を伴うもで 凝る o
そ こ で 隠 ､ 住戸交換イ ン宅 ンテ ィ プの - つ と して ､ 磯極的蔓こ高勝者 に鱒慮 をあてたも のが有効で
ある と考 えちれ る 8 具体的蔓こは ､ 住戸交換克 と して 積極的 に 且階住戸 を紹介 し､ か つ ､ そ の 住戸をこ
をまパブレヨ ニ - 働か ら住戸 句 ア タセス で 登るス ロ - プ設藩を行う等 , 高齢者 の 生活環境が向丘ずる よ
う蔑イ ンセ ンチ イ ブ を想定する 乙 とがで 馨る 8
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4 . 6 i 9 棟内合憲形成の 促進要因 ･ 随喜要因
こ れまで み て きた 合意形 成プ ロ セス惑篭ら抽出き わ る棟内合意形成 の 健進要因及び阻 害要因 は 以下
将 ようをこま と め る こ とがで きる ◎
(= 促進費困
1) 初数段階に お 狩る賛成者 の 多 さ
A - F の各棟で 揺 ､ 早 い段 階より多く の 賛成者を確認 して お り､ こ の こ とが瞥話Å会の 気運 を高
め ､ 合意形 成 ヘ と繋が っ て い る o もちろ ん こ の 背景に は ､ 多 くの 健帯で同時をこ子 どもの･成長量こ伴う
居室拡繋要求 が高ま っ て い た こ とが ､ 合意形成促進要 因 と して あをずられ るo また ､ 近も盲将来 ､ 徒歩
圏内 に鉄道駅 の 開設が予定さ わ てお り ､ 地価 が高騰 して い た こ と も重要な常澄 の び と つ で ある と考
え られ る ｡
2) リ ー ダ ー シ ッ プを有す る樫話人の 存在
Å - F の各棟にをま､ 居住者と して団地管理 組合の理事が存在 して お り ､ 韓地管理組合運営で もリ -
ダ - シ ッ プ を発揮 してむゝる彼 ら が ､ 棟 内合意形成 にお いて も戦略的 ･ 計画的 に合意彰成活動を リ -
ド した こ とが合意 形成促進費封 の び と つ とな っ て い る ｡ また ､ リ ー ダ - をこよ っ て来賓同者 へ の 配慮
が 賛 成者間に僅 き れた こ とも また ､ Å間関係 を こ じ らせ る こ となく ､ 来襲同者 との対話 を続け られ
た 要因 とな っ て い る c
3) 権利者問 の 協力
健話 人 が単独 で 鋭得活動 を行 っ た棟 屯凝るが- 多 く の 棟 で は 説得 の ため の き っ か 汁づく りや ､ 樫
話 人 と.の仲介 に陛話人以外 の 既賛成者が協力 して い る ｡ また ､ 反対者の 中に も
J9 数とな っ た時点で
同意 を表 明 した り近隣 へ 転居 した りす る こ と で ､ 消極的に で 娃 あるが賛成者蔓こ対 し て協力 を行 っ て
むもる ｡ 特 に後者 紘合意形成 の最終段階に お い て 重要な鍵 を握 っ て い る Q
4) 増築実施棟 の影響
第 ま次合意 を達成 した住梯 の 増築が竣 工する と ､ そ れま で様子 を見守 っ て い た周辺 の嫁が次身 と
全員合意 を達成 して い る o 竣 エ した薬物 を実 際に み る こ とが で きる だけで ほ 急く ､ 増築棟 の - 部屋
を 団地管 理組合が借り切 っ て モデル)ら- ム と したり､ 増築棟 の 居住者感官地検 の友 Åに蕃 ち しぶ り を
音舌した りす る こ とが ､ 周辺棟 の 合意形成清聴をこ頼牽 をか けてむもる o
こ の こ とは ､ 低落 Å会 の説得活動に も影響を与えて おり､ B棟の 樫謡Åが述 べ て い る ように 勺 計
画案 や将来の 予想をもとに鋭得する よ りも ､ 増築棟の実際 の 出来や せ こ で の暮 ら しを題樹着こ説得寄
る:寿がは る か に効果があっ た と い う こ とで ある｡
宅2) 阻寮費 困
1) 外 部所有者の 存在
外港所 有者 か ら同意を得 る こ とは容易で 絃恋い ｡ 第 - の難関を孟､ 所在を突き止 め接触 を図愚 こ と
で凝 るが ､ 遠方をこ住ん で い た り ､ 所在がつ･か めなか ヨ た哲ず る こ とが少なくない ｡ 第 ニ の発開は ～
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寮Å で あ る瞥話 Åが増築事業者こコ むさて - 通 り説明 しな狩れ ぼな ら潅 い こ とで ある｡ 外港所有者 の 申
暴こ隠 実際をこ頴地 に居住 して♭もな い た め増築撃業S･こ つ む1 て 全く諾意がな い潜 もい る B 第三 の難関 ほ ､
外港所有者特 有 の 説得 招難 しさ で ある o 号 もそ も自 らの 生活面に お い て 隠増築 を必要 と して い なも1
ことや ､ 貸潜 入 ヘ の 説得 も必要にな るか ら で ある ｡ こ 巧 よ うに ､ 外昏匡所有者 の存在 絶食意形 成 上大
きな阻寮 費因 とな っ て い る o
2) 全 員合意の 壁
増築巻こつ も盲て ほ区 分所有法iこ特段 の 規定 がない ため ､ 民法 の 全員 合意 に帰着せ ぎる を得なむ1状態
に ある 匂 ぞ の た 軌 強 力な反対者 が 一 名で も存在ず る と合意形成 は 成り立たず､ そ れ ま で の 貌得活
動 も全て 無駄を≡な っ て しま っ て い る 申
3) 住戸交換の 困難性
団地管 理組合 が棟別合意形成者こ先立 っ て 発行 した パ ン フ レ ッ ト､ ｢増築 の ご案 内+ に 亀住戸交換
をこ つ旨ミて はすで に ｢引 っ 越 し費周 とか 登記費用 とかをま､ そ の 増築棟 の全員 の 負担 とする+ と団地管
理 組昏 (理 事会き 例 の 見解が示 さ れ て い る B こ の よ う看こ住戸変換 の 発 生は想定され て い た が ､ 実際
をこ捻 ほ と ん ど住戸 変換 は成立 しなか っ た o 住戸交換 に伴う諸 条件 を調整ずる た めの ル - ル の不 在も
指摘 で き る が , そ 艶駄止蔓こ､ 反 対者書こ と っ て 住戸交換 に応 じる だけの イ ンセ ンテ ィ プが 不在 で あ っ
た こ とが第 - の要 因で ある と考え ら れる o
4き 合意形空畏敬前 の 開襟
棟内に破産者が存在し､ 増築
･
匪話人が管財 人を訪問 して 増築 へ の 協 力依頼を した が , 断られ た ケ -
ス 争 . そ もそ も話 し合らゝの場蔓こつむ1て く れな い よ うな居使者 が存在す る事 が明 らか とな っ た ｡ 合意
形成 隠変渉 の壕 で あり , 居住者添書･そ の場 に つ い て < れ る挙が前提条件 とな るが ､ そ の よ うな合意形
成以前 の 問題蔓こよ り 断念 をす るケ ー ス が見 ら れた ¢
5) 反 対者 に よ る賛成者 へ の 不倍感
来襲同者 や 反対者 に対す る配慮が 徹底 さ れて い ない 場合 ､ 反 対者 が少数 とな っ た時点 で多 くの 賛
成者 が説得に 押 しか けた り ､ また ､ 反対者が 棟内に公表 され たりず る こ とで ､ 反対者 の賛成者 に封
ず る 不窟感が高まる場合が凝る o こ の ような場合 , 感情的対立 へ と発展 して しまう こ ともあり ､ 話
し合旨与す ら不可能な 状況 にな っ て しま う ことで ､ 合意形成を断念せ
･
ぎる を得なく怒っ て しまう 匂
4 申 6 . 1 0 合憲 形成藷動の行き詰 まi)と終了
高湘ニ 丁目住宅 で は平成3年 2月 の第 8次増築合意蹴降､ 全盛合意 を達成する棟は 出現 して い な
むちe そ の ため ､ 問輝地管理組合 は 寧成 4年8月に ､ 宋増築棟 3 O棟 の (元) 増築低落Åまた は梯萎
展 (団塊 管理組 合 へ の 連絡役) を対 象と して r兼増築棟動 向調査+ を行 っ て い る o
調査項目隠 ､ u 健爵大藩動状況 ､ 2) 反対者の動向を把握して い る か､ 3) 反対者の主な理由 ､
4) 増築の 見通 し ､ 5) 管理組合へ の要望, 6) そ の 他棟 内の雰 囲気恕 ど,. の 6項田で 凝る B
己の 結果 を 聾者 が 整理 した屯の を糞 4 - 15をこ義ず ¢ な凝 ､ 3) ｢反対者 の 童な理 由+ を三 つも盲て
捻 号 回答 内容が)jヽ 健帯散華資金面な ど芸 ねま 習述 べ て き た聾者ちの 詞蛮結果 と変わ ちな い 結果 で 患
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るため割愛 した o
調査結果 か らは ､ 昭和 62年 2 月をこ団地管理組合が 開優 した増築勉強会か ら約 5年擢過 して♭皇る
ため ､ 経 とん ど全て の 棟で 修論火 の活動は行われ苛 む迄なむ3 這 とが確認で 尊る o また ､ 機 内の 意向蔓=
つ い て も ､ 引 っ 越 し等 の転入 ･ 転出が行わ れて い る ため正確妄≡隠把握で きな い と い うも招 が経 とん
どで ある o さ ら に ､ 今後 の 見通 しに つ い て も ､ r不可 能+ が庄飼的 に多ら盲¢
管理組合 へ の 要望は ､ わずか に ｢住戸変換支援+ 率 F5分の 4以止 で可 能を≡+ とらちう意見が存在
す るが ､ 回 答な しで ある嫌が 蛭 とん どで ある o こ れ ら の こ とか ら､ 揺 とん どの嫌が F増築不可能j
とい う認識 の も と ､ 増築 を意識 し憩 い 通常 の 生活 に戻 っ て い る こ とがわか る e
興味深 い の 揺 ､ F棟内 の 状況+ をこみ られるように ､ 合意形成活動 を 経 て ｢棟内 の 雰囲気惑払包j
｢陛話人 の 妻がノ イ ロ - ゼ+ の ように ､ 居住者 に何らか の 傷跡 を残 して し ま っ た 接が存在す る こ と
で ある ｡
また . 必 ずし屯 少数 の 反対者 の 存在に よ り合意が不成立 になるケ - ス ばか り で 娃なく ､ 1O…戸以
土 の 反対者 の存在 に よ り早々 に合意形成 を断念 して い た接が 7 梯存在する こ と がわ か っ た ¢
さ らをこ ､ 同嗣査 か らは 5分の 4以よ の 賛成者 を確 認 した 虹 もか か わ らず 全員合意を 見送 っ た接が
5棟存在 し ､ 少 な く とも264戸 (30戸棟 で 8検分以上) の 権利者 が増築賛 成 を義明 して い た こ と
か らも ､ 増築 を奨現 で きな か っ た 増築希望者 が多く残 る結果 とな っ て しま っ た こ とがわ か る ¢
蓑 4 - 15 束増築凍動向調査結果概要 (高洲二 丁目団地管理組合調 ぺ : 平成 4年 8 月)
調査項目 回答内容 棟数
1) 轡話人活動状況
(合計3 0棟)
活動な し _2 9
未国賓 i
2) 棟内意向把鐘状況
(合計 3 0棟)
把避 9
不明 ･ 未回答 2 1
4) 今後の見通 し
(合計 3 0棟)
不可能 25
状況変化時も 4…
未回答 1
5)･ 管理組合 へ の 要望
(複数回筈)㌔
住戸交換支援 2
棟野 4/■5 で決観可能に 1
6) 棟内の状況
(複数回奮)
雰囲気若 い 3‾
皆やる気な､し 2
世話Åの 嚢が ノイ ロ ー ゼ i
強 力恕反対者が存在 9
反対者多数 (l O戸坂止) 7
賛成者 が ヰ/5 蹴上存在 5･
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逮 . 7 団地愛 執 こよ る棟 内会意形成 へ 呼 計画的董援の 動き
増築推進番員金蔓こよ る棟 内含意形 成支援の 勤 嘗 を ま とめた も の を表 4
- 16に示す e
増築推逢妻展墓 は合意形成拳法を全面的に嫌 の 増築陛話 人 に
- 任ずる と共に ､ 増築完了棟に 浄 -
プ ン]＼ウス を設置す る恕 どの 居住者 の意識高揚 ､ 第 3者の 調停機関設置検討な どの 合意形成促 進 ､
各棟 の増築可 能性明示検 討恕 どをこよ る住戸交換 の 促進な ど､ 各棟 の 合意形成活動 を接押 しする のた
め の 皆勤 を積極的喜こ行い ､ またぞ の ような推進手法 を公団 と協 力し検 討 して い る ¢
薬 療をこぼ ､ 棟Q)合意 形成 に棟外の 第 三者が介入す る事iま結果 と して 行わ 甑ず､ ま た増築可能性の
明示をこつ･ い て も ､ 団地 内の 多く の棟 で過半数以よ の 増築賛 同者が存在する状況下 で ほそ の 実施ほ 困
難で滴 っ た o
しか しな が ち ､ 未増築棟 にお い て ほ 少数 の 未賛同者 によ っ て合意が完了 しない 状況が あ っ た夢か
ら ､ 団地管理組合 に階段毎 の 増築 の検 討や 住戸 交換 の 仲介を依頼 したり ､ 強制的に 増車 を行え ない
か と いう質問 が寄 せられ て い る ｡
表 4 一 息6 増築推逢妻農会に よ る棟内含意形成支壊 の動 き
目的 取り組み (時期) 喜具体的怨企画内容 結果
意鼓高揚 増築団鞄の見学会
(書8 6.3)
増築実施団地の 見学 見学会実施
増築モ デル ハ ウス 第l次増築住戸 を管理;配合が - 時賃貸 し 団地内外 か ら延 べ
公開 (
f
邑9.l l) モ デル ハ ウス と して 公開 9 0 0人が見学
合意形成 第 3者調停機 関 棟劇合意形成上起 こ る三陸々 の トラ ブ)♭を 公団内8こ専門垂員会を
促進 (I86.1 2-･) 解決するた め ､ 第 3著 の調停役 をコ ン サ ■設置L, 検討を行うが実
ル タン トに依頼 ■施せ ず
コ ンサ ルタ ン ト嚢 コ ン サ) レタ ン ト へ の合意形成調整業務秦 検討の み で 実施 せず
託基金 (
1
8 6.1 2- ) 託 にかか る費用 を増築希望者全県 で 負担
合意形成マ ニ ュ ア]』 意向調査や住戸交換など練馬当合憲形成を 蔓管理組合が発行
(事8 8.1き 円滑に進める ための 基本的手法 の まとめ
階段毎 の増築
(f9 0)
階段毎の増策が可能かどう かを検討 ≦推進組織内部の検討
…
の み で実現せず
;住宅変換 ブロ ッ ク分 紺 駅か らの距離や 暗によ っ て 萱定を行 い評
:
推進泰男会内部検討
i促違 (
f88. ” 価差 を少なく して鐘声交換 を円滑 に行う …のみ で実現せず
各棟の 増築可能性 意 向調査か･ら …広報に掲載 ､ 調査を
･の 明示 (
'
8 8 A) = 増.築合意棟 2) 増築可能棟
3) 増築未定壌 4) 増築不可能棟
右こ各棟を振り分 秒住戸変換 奄促進する
…行うも実現せず
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ヰ , 邑 車掌の まとめ
(1) 高洲ニ 丁 目住 宅の 展墓増築事業 に 掛チる団地全体 による r発意 ･ 計画+ a)効果
- 般 に住棟 の 増簸は ､ 増築が発意きわた佳棲をこ逝 い て ､ 計画や合意形成 ､ き ら毒三隠 宅 団地堂俸か
らの 増築事業 の承 認 ､ とむ1 っ た - 遵の 手続き (活動) が行われ る と理解 き 甑て い る 伝 法約をこも ､ あ
る棟 の権利者 が権利 を有 さない 他 の棟 の 増築 を指示 した り決議 に加わる こ とほ 不可能で ある o
しか しながら ､ 高湘 ニ 丁目住宅の 事例で 揺 ､ 団地全体 と して増築事業 の 発意がなさ艶 ､ 団地 全体
として ､ 団地 内 の全株が適摺可 能な空間計画 ･ 事案計画 の策定が行わ れてもミたo
そ の こ とに よ り ､ 各棟が増築事業 へ 登る た めの 活動負担ほ大きく軽減 き れ ､ 各棟で は , 団地 全体
と し て策定き れた増築計画内容に対して ち 権利者間で合意形成 と増築決議 さえ行 え ぱ良らもこ と とな っ
た o 団地 全体 と して 増築事業 を 堆逢す る こ とで ､ 棟劉合意形成 の 合理化 が 図ら れ 結果的に 辻 堂
47棟 申 1 7棟 の も の 増築実現が可能 とな っ て い る 心
こ の ような 団地全体に よ る取り組 み の根本 にある の ほ ､ 単なる償人 の増築 要求 の実現 を越 え て 号
滞地全体 と して居住者 の定住化を促 し ､ 団地 運営の 円滑化 を実現 させ よ う とい う理念 ･ 姿勢を 団地
管理組合 が有 して い た こ とで あ っ た ｡
また こ の こ とは ､ 轟洲 二 丁 目住宅 にお 汁る団地全体 と して の 理念 とそ芸れに基づく取 り組み が ､ 奉
研究が掲をヂる ｢持続型集佳j の 理念 と共通 する も の で ある こ とを指摘す る ≡ とが で き る c
(2) 今後の 団地再生における 団地全体 によ る r発意 ･ 計画+ の 可能性
今径の団地 再生をこお い て住練再 生を行う場合 ､ 高洲 二 丁 目住宅の よう に ､ 団地全体 と し て ｢発意 一
計 薗j を行う こ と の 可能性 隠十分 にある と考 え ら 艶る o た だ し. 高潮 二 丁 目住宅 で は ,. 多くg)居住
者 が同時期に 開 - の佳要或 (居室鼓輩要求)を宥 してももた こ とが増築事業展開の 重要な変潟に な っ
て い る こ とに 注意する必要が ある . 今後 の 団地再生で 捻 ､ 権利者 の登内ほ 多様 とな るため ､ 建替 え
率 居室増築 ､ エ レ ペ - 夕 - 増築怒 ど､ い く つ か の 任棟再生モデル を､ 棟毎 に計画 さ せる の で ほ なく
｢団地 全体 と して+ ､ 提示す る こ とが必要となる と考 え られ る 昏
さ らに ､ 高洲 ニ 丁目住宅の 事例で は ､ 多く の 増築衛望者が実際に増築事 業毒こ参加で きずに終わ っ
たり ､ 逆 に不 孝意 ながら増築事業 へ の 夢虫ロや団地外 へ の 転居 に協力せぎる を得なか っ た居住者が存
在 した こ と もまた事実で ある ｡ 今後 の 団地再生をこおい て 捜 ､ い か看こ して参加瀞塁審 8 現珠練持希望
者 の意 向 をなる べ く保障するか たちで 住棟再生を進 めてももをずるかが≠ 鎧戸交換a)あり方も含めて 重
要な課題 とな る8
(3) 棟 罰金意形成の促進費困と阻審要因
iO棟 の 合意形成プ 田 億 ス の検 証を通 じて ､ 棟駅 舎意形成 の 促進要因 と要 因を明ら 糾 こした 8
< 促進要因>
i) 初動段 階をニ冶 狩る賛成者 の 多 さ
一 息5 3-
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2) り - ダ - シ ッ プを宥 する世話人 の 存在 (特ほ反 対者 へ の 配慮を呼びか ける こ と の徹底)
3) 権利者間の 協 力
4) 増築実施棟 の影響
な凝 ､ 韓定 時錬 と賛成者 の 多霧の 因果 関係 (どの ような棟だと賛成者が多く なる の か)をこつ いて
は ､ 今回 の調査で は 明らか着こす る こ とができなか っ た Q
< 阻害要因>
i) 外澄所有者の 存在
2) 塗炭合意惑嘗法的要件
も
ぞある こ と
3) 鐘声交換の 困難性
4∋ 破産者率 話 し合らさをこ応 じない 者の 存在な ど合意形成以南 の 問題
5き 賛成者をこよ る 反対者 へ の 圧力 と ､ そ の 結果 もたらされ る賛成者 へ の 不信感
とりわ 軌 1) の外部所有者 へ の 説得に は 以下 3点の 陸路が あり大き な 阻害要因とな っ て い る o
l - i) 外港所有者の所 在を つ き とめ接触 を図 る こ と
1 - 皇i) 外港所有者の 増築に 閑す る舞瀦 ･ 認識 が薄 い こ と
1 - ii∋ 外賓所有者 にほ 増築 の感要性が極め て 低く ､ む しろ賃借人 へ の 協力費請 と い う面倒が発
生する こ と
( 郎 住戸交換時成 立要因と随路
住戸交換の 成立にをま､ 以下 3虚 の 陸路 を解消す る こ とが必要 とな る ｡
1き 反 対者をこよ る現住戸 ･ 現位置 へ の こだわ り
2) 反 対者 を受けÅ れ る棟 の 反発
3) 住戸交換に係る 費用負担 (分担) 方法 の 不在
率研究 で ほ ､ 調査 を通 じて ､ 住戸交換 を実施 した事例を確認す る こ とが で きた o そ の 事飼では ､
以下 3点が上記隈路 を解消す る要因 とな っ た ｡
呈) 反対者が高齢単身者で あり ､ 他嫁 の親類 の 隣戸 ヘ の 転居 とい う住戸変換 におう じるイ ンセ シ
テ ィ プが存在 した
2) 反対者 を愛 好Åれ る嫌がすで に増築を断念 して いたため反発がなか っ 氏
3) 費用 分担 を拒否す る暑が数名現凱 たが ､ そ の 潜も増築棟 の 代表瞥話人が自 ら負担 した
これ らの 己 とか ら 軌 今後住戸交換を円滑に進めて い くため峯こは, 以下 の 2点が盈撃 となる こ と
を指播ず るこ とがで きる 沓
ユ) 鐘声交換)レ- ル を梯毎 では なく ､ 団地全体 と して 予め設定す る こ と
2) 団地金棒と してイ ンセ ンテ ィ プとなる条件 を旨う･く つ か 周馨 して 凝く こ と
とりわ 軌 反対 者の 多i をこは高齢者が予想 澄al, る ≡ とか ら ､ 住戸変換をこ応 じる こ とで む し考稜纏
綿 に高齢者の 居住環境が向丘す るような, 高齢者 に時化 したイ ン宅 ンテ ィ プを周意ず る こ とが有効
習 ある と思わ 釣る ｡
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注釈 ･ 参 考文轟糞
1) 繁 藤広子 ダ長谷川洋 , 単 田寧 , 八 木 劉皇 - : マ ン シ ョ ン建替 えにお 汁る 管理観含 の 合意形成能力 , 日本
審 市計画学全学術研究論文集 , No .3曳 p p307- 3ま2, 19 99. ”
2) 以 帯の 文献 の控奉養治に よ る ｢わが国の 分譲集合住宅の歴史j p 野,3･5- 壕O参照 ｡
日 本住宅会議編 : マ ン シ ョ ン居住 住宅自尊 2OO 2- 0 03, ドメス 出蔵 ず 28 O2.5
3) 文献 阪神･ 淡路兼務簸で団地内の - 部 の磯のみ が確脱し､ 凍削再建 を行 っ た事例 と して 勺 神陵昏棄住宅 ,
4)
5)
6)
7)
8)
須磨 - の 谷グリ - ン ハ イ ツ , ロ - レ ル ハイ ツ神戸 , 日生花限コ - ポラス , 番槍園 フ ラ ッ ト､ 鼠上 5件が
確認 されて い るo 蓋た ､ 通常 の維持管理の 延長 と して棟別建替え を行 っ た啓開 として ､ 門出北野団地 き
噂尾浜第 ニ 団地 の 2件が確認さ れて い るが､ それらが団地全体右ニよ る 添認決議に基づ(もの で あるか蔓ま
礎話 されて い ない ｡ 以下 の 文献の p.57及び p.59を参照心
慮谷川 浮 : 団地墾 マ ンシ ョ ン建替え の 実態 と裸題 , 市街地再開発 第 35 4考 , p p,54- 62, 19 99-iO
以下 の文献 の 横山僚祐に よる ｢第 i3肇 住 まいづく り ヘ の 参加+ p p`21S- 23 4参照¢
審問博文, 初見学 :住計画論, 放送大学教育轟興会 事 20 O2.3
日奉建築学全編 : 集合住宅 のリ ノ ベ ー シ ョ ン, 技報堂出旗. 200 各3
松村秀 - : 団地再生 経 る欧米 の 集合住宅 , 彰国賓 , 20 0呈.7
団地再生研究会編 ･ 著 : 団地再生 のすすめ エ コ 団地 を つ < るオ - プ ン ビルデ ィ ング , マ ル モ出簸 ,
2 00 2.,l l
長 谷川浮 : マ ン シ ョ ンス ト ッ タ対策 と マ ンシ ョ ン問題か らみ た住宅政策の現題 ,
日本 マ ン シ ョ ン学会嘗志 rマ ン シ ョ ン学j , 第 1 8考 , p p.23- 32, 2O O4-4
9) 芦辺文博: 団地再生に関す る - 考察 ,
日本 マ ン シ ョ ン学会経 rマ ン シ ョ ン学+ , 第 19考 , p p.4逢 - 48, 2O 84叫8
盈0) 住戸交換に つ い て 鎗ヨ翌的に想定で きる問題点 と して 以下3 つ の 問題点が指摘 されて い る ｡
A :住戸交換に伴う費周負担 の発生
･ 殊税 の 閲題を含め金銭的な費用負担が発生ずる o
･ 交換者 の負担 を極力軽減さ せ るよ うな措置がならゝ 限り ､ 任意の 住戸変換 の 実現は期待で きなをi8
･ 住戸変換に伴う税 金､ 引 っ 越 しや在住居資周 ､ 住戸清掃費周等を事業全体で負担ずる 必要が 凝る ｡
･ 住戸交換 に伴う軽費の 発生は事業性を放下 させ る ｡ 大多数 の 理解が薄 ら釣る の か深層 が残る o
B : 建替え尊望者 と見送 り者 の数 や交換住戸の 位置 ･ 広さ等 の 権利調整が困建
C : 抵 当権者 の合意が落 しい
･ 抵 当権 の 付け替えを抵当権者に 要諦す るe 交換先の 担保価値が底下する場合ほ応 じない 場合あぢ8
E;R 下の 文献 の ｢第 8牽 団地型 マ ンシ ョ ン の 建替え手法の壌尉j P P.4 3 7一 朝 2参照o
国土交通省国土技術政策総合研究所 : マ ンシ ョ ン の 円滑な建替え手法の 開発 鞄昏菩 , 2 00 2.3
且ユ) 近 江隆: 区分所有建物 の ｢部分建替 え+ , 田奉 マ ン シ ョ ン学会経 ｢マ ン シ ョ ン学j , 第 12考 芳
p p.8 - ま2, 2001.まユ
丑2) 近江 隆: 区分所有建物 の 部分建替え (2) - 2戸 1放 と無隔壁 区分所有 - ,
日本 マ ンシ ョ ン学会誌 卜冒ン シ ョ ン学j 事 第ま3噂 , p p.ま4 S-ま5曳 200 2.逮
13) 近江 隆, 東西誠, 福見恒 : 区分所有 建物 の灘労連替え ∈3) - 増築 に つ らもて - ラ
日本 マ ンシ ョ ン学会緩 ｢ マン シ ョ ン寧+ , 第 14号 汐 p p.7 ト 紀, 望O O 監壌
土紀文献 で 興味深 い の 紘 ､ 同研究 が , 高調 ニ 丁目住宅な どの 居壷増築夢菜g )考察を通じて 得ら軌た顛
鬼 か ら ､ ｢区分所有法 は 増築 をは じめと寄る積極的改聾をニつ い て 具体的象規定 をき柑てお 巧 ､ ㌻藻屑
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部分 沿 変更 ( 同法皇軍粂) j でをま凍え恋 い も の 隠民法 の 全員含意 に締着 して しまうこ と+ 及び ｢区 分所
有法曽 62条 約 建替え の定義が既存建物 の 取り壊 しを前提と して い る+ こ とが ｢建替えよ り ′j､さ 塩 増築
待遇 がよ り 高 い 法的 ハ - ド ル を強簡きれる とい う問題を 引き起 こ して い る+ こ とを指輸 して い る点で
あ る 昏 また ､ 骨 の 丑 で ､ F既存建物 が建築物 と して 保存されるよ うな解体行為も
しj と して認めちわ+ るような法解釈 ･ 法改正の 必要性 を提起 して い る o
呈撞き 近江隆 : 区分所有建物o3領芸労連替え (4)
田奉 マ ンシ ョ ン学会誌 rマ ンシ ョ ン学+ ,
15) 近江隆: 区 分所有建物 の部分建替え (5)
臼奉 マ ンシ ョ ン学会誌 ｢マ ン シ ョ ン学j ,
1郎 近江隆 : 区 分所有建物の 部労建替え (6)
日奉 軍 ン シ ョ ン学会誌 ｢マ ン シ ョ ン学+ ,
- コ ン パ - ジ ョ ンー ,
第 i 5号, p p.153- 16 2, 20O3.4
- 建物 の減築 - ,
舞 16号 , p p,54- 63, 20 03.8
- 建物 の終莱シ ナリオ - ,
策 17萄 , p p.94- 丑0 2, 200 3.1 2
｢既存建物の 取 り磯
且7) 兼西 誠 : 増築 と建築基準法及び寒帯計画法上 の拷問嬢 , マ ン シ ョ ン の 増築 ･ 建替え手 演文社 s
p p.2 ト3 25 1991i8
ま朝 来よ欝彰男 :増築 と佳奄管理組合 , マ ン シ ョ ン の増築 ･ 建替え , 清文社 , p p.1ヱ- 20, ま991.8
呈9) 揺蕃恭治: 分譲集合住宅ス トッ タ の 相対的低凍準絶と共同増築 の礎済性 , マ ン シ ョ ンの増築 書 建替え ,
清文社 , p p.33- 3執 19 91B
2窃) 丸山葉菜 : マ ン シ ョ ン の 増築権 , マ ン シ ョ ン の増築 ･ 建替え , 清文社 , p p.3- 10, 1 9 9呈.8
2ユき 文献 17) 及び聾者の 現地調査 によ る と ､ 現時点で聾者が確認 した増築実現団鴇 娃以下 の 通り ｡
下野醜第 二 住宅
高空弼二 す日佳三宅
義朗 - 丁目住宅
高i弼三丁目住宅
藤 の ☆住饗
左近山市沢住宅
相模昏第二 佳!宅
(尭阪府堺市･ 丑970年分譲 ･ 4 10戸) ･ ･
(千 葉市英彦毒区 ･ 197 3年分譲 . i,4 30戸)
( 千葉市薬浜区 ･ 197 6年分渓 ･ 550戸) -
( 千葉市薬浜 区 ･ 1 9 73隼分譲 ･ 620戸) I
(釆京都町閃市 ･ 19ア0 年分譲 ･ 1,20()戸)
(境浜市場区･ 19 69年分蔽 ･ 82O戸) ･ ･
(神奈川農相模原市･ 19･69年分譲 ･ 13O戸)
た まプラ - ザ住宅 (横浜市営葉区 ･ ユ968年分誹 ･ ユ,254戸)
新座住宅 (埼 玉県新座市･ i970年分譲 ･ 且,0 1O戸)
･ 増築棟数不明
･ ･ i7棟増築
･ i 2 棟増築
･ ･ 2凍増築
I ･ 増築棟数不明
･ 1棟増築
･ ･ ･ 増築棟数不明
I ･ 増築棟数不明
I ･ 地図上で3.2棟 を確琵忍
22,) 米野 によれ ば ､ - 般的をこ ､ マ ン シ ョ ン 建替 え措 ､ - 般居住者か ら建替えの 発意がなされた場合 , 以下
の 遠軽を頗に進 むことで r事業 の実施+ にた ど哲馨< とされて い る 8
王 : 準腐段階 (有志書こよ る建替え擾起 の ための基礎的な検討 ･ 勉強)
E : 磯尉段階 (建替え検討組織に よ る摩繕 との比較と建替え構想の 検討ラ
El: 計画段階 (建替え推進艶縫をこよ り合意形成を図りながら計画 を策定)
Ⅳ .･ 実施段階 (建替え風合によ る薬施計画 の策定と住戸位置選定等)
柴野史健 : マ ンシ ョ ン の 老朽建替 え挙例 に凝 狩る 合憲形成 の特徴 - マ ン シ ョ ン建替えにお汁る含意形
成 プロ セスの構造 ぞ の ユ - , 員蕃建築学全計画蒸論文集, 第 582考, p p.1 17- 壬2 3, 200 4v8
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第 5車 田地共済施設03改善と共同運営 搾考察
5 . 1 本章の 意義 ･ 目的
5 . - . 1 本章の 位置 ゴけ
奉聾 で ほ ､ ｢持続塾集佳 シ ス テ ム+ の うち ､ ㌃地域運営プ ロ グラム+ 及 び同 プロ グラム と ｢総合
ピジ ョ ン+ の 相互 関係に つ い て検 討を行う ( 図5 - i) o
｢地域遭営 プロ グラムj とは ､ 団地 にお汁る槙 家族の転 出と高齢すヒをこよ る地域運営能力の 衰退 を
背景 と して ､ 現在菰立化 して い る瀞 々 の 団地居住者が受流 を持 つ契機 を提供し､ そ こか ら地域運営
ほ ミ 孟 ニ テ ィ 運営) の活性す転を促す こ とがそ の 内容と して期待 きれ て い る 8
な凝 ､ 奉研究 隠全林 と して建築計画 的枠組み の 申で検 討 を行 っ てら1る ため ､ ｢地域運営 プm グラ
ム+ に つ い て も､ 単なる 福祉活動 ･ 余暇鎗勤を扱うの で は なく ､ 団地共周 部分 ･･ 施設 との 相互搾周
によ る ｢地域 間題 の 解決』 焦慮 を 当てて 検討を行う こ ととす る o
持続型集住シ ステ ム
図 5 - 1 持続墾集住シ ス テ ム (再掲)
5 . 1 . 2 評題の 背景
最期夜通 した集合住宅 の再生 の 凝り方が社会的な問題 とな っ ても3る B ｢マ ン シ ョ ン+ と呼 ぱ鈍る
区分所有 形 式 の 分譲集合住宅に つ い て は , 合意形成が困嬢 で為る こ とか ら ､ 建替え帝uノ ぺ - シ ョ
ンが進 まず ､ 将来 の ス ラム 化が懸念 さ れる等大きな問題 となっ て らゝ る ‖ ｡ 中で も､ 昭和 40年代蔓こ
ぎ日日奉佳篭公団 に よっ て 弟外部 に建設 ･ 分譲きれた大規模な団地形式の マ ン シ ョ ン (海外分譲集合
住宅団地 : 以下 ､ 紫外分諌 団地) をこつ い てをま, 再生が著 し<
一
国難で ある こ とが緒播き れてもさる B そ
の 理 由 と して , ①郊外分譲 団地 は ､ 単棟撃マ ン シ ョ ン と比 べ て 合意形成 の 手続 きが壊 掛 =なる こと
2)
I ②都心部 の マ ン シ ョ ン ( 団地形式 も含 む) の ように ､ 琴鋸交換蔓こよ っ て 権利者e)資金負担 を
軽減 した建替 えを行 うこ とがほ と ん ど不可能をこ近も急こ と豊) ､ の 2点が あをヂられ る 争
- 方 ､ 還 れ らの 郊外分譲団地 は ､ 昭和 40年代当時､ 公団の ｢韓開発譲鐘宅+ として 低廉格敬重
削 で分 譲 浸れたため､ 港外 添の 広東塩休閑地華臨海部の 埋め立て 鄭 こ建設 さ甑て 凝 り､ 近年分譲き
れ る マ ン シ ョ ン と比 べ る とは るかをこゆ と甲の ある 佳棟密度 (容積率 70 %程度) を薬零してらもる こ
- i5ア -
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藍が東 きな特徴 とな っ て い る o
近年 で は ､ こ れらg)鐘楼連番真 ･ uj ペ - シ ョ ン の 困騰 き と ､ 多く の オ - プン ス ぺ - ス ( 団地典
鋼 部分) を有 してらさる こ とを背景 と して ､ 佳棟 再生よ り先に狭 /j､化 ･ 陳腐1巳した集会所 (団地共周
施設) の 増築や 建替え i さ らをこは東胡周 敷地 を活周 して ゲス トル - ムや 大規模j蔚房等 の 団地衆周施
設 を新た着こ設置ずるな ど､ 単なる集会機能以 上 の 共周施設 の 設置 へ 取 り組 む団地が増えつ つ あ る こ
とが 報告さ れて い る 毎 こ の ような団地共済施設 の 建替え ･ 増築 ･ 新設 に は ､ 鐘楼 建替 えやリノ ペ -
シ ョ ン と比 べ て ､ 法的合意要件が比較的緩 い (団地全体 の 埋分 の 3£Å上 の 多数) こ と ､ 1戸 あたり
の 資周負担額が少額で 轟る こ と ､ 王 事期間で も専有部分 にお ける日常生活 には影響 が ほ とん ど簸い
こ と､ とい っ た利点 も存在す る 6
団聴衆用 施設 の 建替え ･ 増築 ･ 新設な どの 実態調 査 ･ 報告蔓こ つ い て は ､ 細事建築学会建築経済委
員会轟こよ っ て 取 り ま とめ られ た 改善事業をこ 関 わ っ た 関係者 に よ る報告者 4) や ､ 山奉らに よ る調査
韓告書 5) が 存在 す る ｡ また ､ 近 年 で は ､ マ ン シ ョ ン再生技術研究会に よ っ て ､ 過去の 事飼経験 を
も とをこした 改修方法 の マ ニ ュ アル 削 が 作成 さ れ て い る o しか しなが ら､ 改善 した施設 の 利用 実態
や ､ 改善 によ る効果 に つ む忘て 実証 的研究 ､ さ らに は . 改修の 計画 策定 一 合意形 成プ ロ セ ス 及 びそ こ
で 発生す る 問題点 ･ 課題等 を指梯す る研究は ､ 聾者 の 知る限 り存在 しな い .
な 凝 i 文献 6き の ｢マ ニ ュ ア ル+ で は ､ ｢修繕+ を ｢マ ンシ ョ ンの 劣すヒした性能 を ､ 物理的 に支
障 の なもミ程度 まで経持 ･ 困擬 さ せ る こ と+ . ｢改 良j を rマ ン シ ョ ン の 性能 ･ 機能 を グレ - ドア ッ
プ きせ る こ と+ I ｢改修+ を ｢修繕 及び改 良に よ っ て 建物の 性能 を改善す る こ と+ と して い る ( 図
5 - 2き 8 さ らに こ こ で は ､ ｢改良+ が ､ ｢既存性能 の グ レ ー ドア ッ プ (レベ ル 1) + と ｢大規模
な建築 工事 に よる グ レ - ドア ッ プ (レベ ル 2) + 蔓こ分けて 考え られ て い る o
轟 い性能
現代的性能
建物建設当時
の性能
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住 戸 面鏡 の 拡 充 (増 築 - 住 戸 の 2
声 1 芦すヒ咋 Ju L,コ ニ - 屋内イE)､
侵 棟 内 の 共周 ス ペ ー ス の 整 儀 (不
要 ス ぺ - ス の 噂顔 ､ 用 達 の 部分変
隻) , 集会所 等 の 付属 施監受の 整備 ､
耐 震福 建 ､ エ レ ベ ー タ - 設 置等 の
大 規模健策 エ番に より 守 ン シ ョ ン
の 性能 を東学鞄に 向 上さ せ る ｡
療体､ 外壁 任土 げ､ 屋根 随 喪､ ド
ア ､ サ ッ シ､ 金 物簡 ､ エ ン ト ラン
ス ､ 胎 捗凍 殴儲､ ガス ､ 電気､ 確
野 幹線､ 照 明, テL' ピ英聴 数億､
倍額適償殴備､ 外 構 ･ 嫁す巳琴 の 野
薗修練蔓こ際 して ､ 既 存瀞敏iD財料
や静儲磯 常 夜､ 新 しい 性能 の 高い
も の書こ取 り替 え る､ 改廃篭カ白える6
図 5 一 望 改鯵 霊夢の 遵奉的考ぇ方 ( 文献6 をもと に聾者が再構成 した)
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5 1 1 . 3 団地糸屑施設 を活周 した 団鞄再生
率論文第 i車で は- F現在の団地全体が､ 持続型集佳 へ と計画的を≡移行す る こ と+ を ｢鰭地汚 割
と 定義 し､ 今 後 の湾外分譲団地 の 重要深題で ある と佐 渡づ けた ｡ そ の よ で ｢団地再 勤 を実現す る
仕組み と して ､ F持続型集佳 システ ム+ を収税提起 した ｡
本論文第 2牽 で は ､ 実際 の 郊外分譲団地 を対象 と し て ､ 箆地管選組合 と 鄭 こ ｢持続撃桑佳 システ
良+ の 基本的内容に つ い て検討を行 っ たo そ の踏 鼠 ｢総合 ピジ ョ ンj と して ､ 多様性 ち 持続 敷
由棒性 ､ 継承性 とも3 っ た4 つ の鍵概念が確認された 拶
奉論文第 3 乳 第 4牽 で は ､ ｢住戸佳練糸+ に焦慮 を当て て ､ ｢合憲形成プロ グラムj 及 び同プ
ロ グラム と ｢揺禽 ピジ ョ ンj との 相互傍周に つ い て検討 を行 っ た ⑳
しか しながら､ 前車ま で の 研究か らは ､ 鳩 意 形成 プE3グラム+ の み では . 場 合 ピジ ョ ンj の
鍵概念 を采 鄭ヒす る こ とが激 しく l また ､ 合意 形成 の慮 で珪棟再生そ の も のが発雷暴こ困凝で 轟る こ
と も明 らか とな っ た o
そ こ で奉牽 で 経 , 唱 地米用施設の 改善 機 番え ･ 増築 ･ 新設 =ま総合 ピジ ョ ン の 実現妄=寄 尊す
る か+ とい う観点か ら ､ 磯 城運営 プロ グラム+ の 内容を検討する こ と をぬ らい とずる o
5 . 1 . 4 本章の 目的
本尊 の 目的は ､ 以 下の 4慮 で ある ｡
温) 改善 され た 団地共用 施設 の 内容 と弼用実態を明 らか にす る
2き 蛾地共用 施設改善 の必要性 (居住者要 灘 を明らか にす る
3) 団地共周施設改善に よ る ｢将来 ピ ジ ョ ン+ の鍵概念実現 の 耶巨性を明 らか にする
4) 団地共周 施設改善 の 計画策定 - 合意形成 プロ せ ス の 特教 と問題点 を明 らか蔓≡する
- 呈59-
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5 . 2 調査概要
5 . 2 む 濁 調査対象
団地未開施設改善 の 実施や 実施を三内拷た取り組み が行わ れ ても1る郊外労議団地 と して ､ 尊町兼任
宅､ 審町西桂宅 ､ 東正住宅 ､ 行田住宅 ､ 西称 呼台住宅 の 5事例を調査対象 と した o 事飼団地そ れぞ
甑 の 概要を糞 5 - 1蔓こ示す ¢
衷 5 - i 調査対象団地 の概要
団地毛 …草野西住宅 幸野菜住宅 行田住 宅 大玉住宅 西小 中台住宅
分譲率 乙昭和 舶 年 昭和 4 4年 昭和 5 1年 昭和 4 4年 昭和 4 7年
労連主体
:
日本住宅公団 E3 本住宅公 団 日本住 宅公団 円本住宅公団 日本住宅公団
住戸数 ヰ6 0戸 78 0戸 ･2 ヰ0声 7 8 0戸‾ 9 9 0戸
住棟数 l o棟 1 9棟 8棟 3 0練 3 7棟
鐘声形式 3 DK 3 D K_ 3 D K 3 D K 3 D K
備考 賃貸住宅 4.9 6 5戸を含め た率町･賃貸 1,4 9 6戸
団鞄全体 で - 琵地認定 ･含め - 団地認定
5 事 2 _ 2 調査方法
5事例 の 管理 組合役員 や 自治会幹部 を中心 に計 2 2名 (蓑5 - 2) に ヒア リ ン グを行 っ た ｡ また
事町束 ､ 行 田 ､ 西 水 中脅 の各団地で は ､ 団地其周 施設 の共同運営や コ ミ ュ ニ テ ィ 活動 へ 実際をこ参加
して . 寵寮 調査 を行 っ た B
蓑 5 - 2 委弼査対象者 の属性 (* は グ)L- プ ヒア リング)
団地毛 敏調査者 年齢 性別 立場
率‡町酉住宅 M Y 5 0･代 女 管理主任
K B 7 0代 男 前自治会長
M K 70･ 代 男 自治会長
Y S 7 0代 男 前理事長
K W 5 O代 男 園芸ヨ翌拳
妻聾野乗住 宅 暮 S 6 O･代 男 理事長
F J 60: 代 男 自治会長
K D ヰo代 女 総務理事
YU 5O代 女 事務農
円G地3 名* 40･,5 0代 女 ボ ラ ン テ ィ ア の会
行 田住宅 Y M 60･代 女 管理組合参観員
≡A R 尋0= 偲 餐 自治会車券員
:夷正使宅 やz 7 0= 代 男 理事長
西jも中台住宅 ㌻H M聴 3名者 5 0･- fo代 男衆 カブ 三 の蛮
喜s G 4 8妻 代 男 総務理事
- 豊6O-
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5 . 3 団地共周廃置受改善の 実態と特磯
( u 拳闘西住宅
【集会所 の建替え】
車町西住宅 は 平成後年 に Å居 25周年記念事業と して 集会所 を建替えた 6 建替前ほぅ 立階建 て ,
管理事務所併設 ､ トイ レ無 しで あ っ たが, 建曹操 揺 2階建て ､ 集会室と和室を増床 しも 台所 を拡充
した呑 また管 理組合事務所増床蔓こ加えて ､ 2羅誉を≡自治会事務所 屯新設 したo
l階潔分 の 集 会室 は ､ 可動間仕切りが設置さ甑最大で 3 OÅは集客で きる o 丑 ン トランス 脅 1 階
の ベ ラ ンダ部 分は隣接す る公園や 芝生妄こ対 して 開か れた デザイ ン とな っ て い る ¢ 2 階部分をま吹き抜
け ､ ト ッ プライ トによ り ､ 風通 しや 田当たりが良 い ｡ ま た2階和室 は宿泊可能 とな っ て い るが ､ 寝
具 ､ 浴室等 柱設置 されて い な い o
図5･ - 3 草野西桂宅配馨図 と集会所 の 位置
写薬 5 - l 車町西 e 集会所概観 琴塞 5 - 2 尊町西 8 集 会所内部
- 温61-
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(2) 牽藍野乗住宅
正餐会所g)建替え】
畢成 2 嘩をこ集会所を建替えらゝる o 建替え 繭は西 桂宅 と同様をこ 1 階建 て で あるが ､ 建替え楼 揺 2階
建 て ､ 和室を 増床 ､ 台所 を抵発 した母 特 に台所 揺 ､ 調理台 と コ ン ロ を業務周 にす るな ど大中副こ変更
した ¢ 豆 階 娃 ぞ の 他に ､ 台所 と和室が - 体 とな っ た集会室があり､ テ ラスも設置 され ､ 玄関 を介さ
ず テ ラス か ら直接集会所内に出武 野す る こ とも可能 で 凝る 母 2階 は太/J､2 つ の 集会室があり､ 大集
会塞 は 5()大 の 集客 が 可能で ある o なお ､ 建替 え に伴い 管理 組合 と由給金事務所 を集会所内に 呈階
に併設 して い る o
園5 - 4 尊町案住宅配摩図と集会所 の位 置
写塞 5 - 3 率野魔 事 典会所概観 写薬 5 - 壕 拳野乗 書 集会所 内調理塞
- 王62 -
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(3) 行田住宅
【集会所の建替ぇ】
平成4 年 に集会所 を連番克た¢ 建替え 前緩 ま階建て で あ っ たが ､ 建蓉接を=は 2階建て ､ 栂 数 奇
所 を鑑発 したゎ 1階は管理組合 と自治会事務所が併設き れ 事務所 の 紡がテ レ ビ /}フ ァ を完備 し
た 集会室 とな っ て い る む 集会室 で は住民 が不要 となっ た奉を 回収 し､ 貸し出 し図書を行 っ てららる D
2階をま和室をこ加えて ベ ラ ンダが凝り､
うに な っ て い る o
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園 5 - 5 行田住宅配置図と集会所の 位置
写轟5 - 5 行 撹 ･ 集会所概観 写舞 5 - 6 野田 ･ 集会所内常 ラ曽ンジ
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】 階平面図
こ)
洋室 和室
ベ ラ ン ダ
2階平面図
1Om
図5 - 6 行田佳奄集会所平面図
(4) 西中中歯住宅
【汚凍処 理施設の 欝 2 ･ 窮 3集会所 へ の 用途転用】
団 地建設 当時 (昭 和 48年) ､ 団地内 に 汚漉処理 施設 が 設 置 され て い たが ､ 団地内に下水道が完
備 き普請る よう にな り汚凍処理施設 は - 産 も使用
≡
す る こ とな く団地内に残さ れ る形 とな っ た 8
そ の た め ､ 団地管理組合が 当時の 公団 と交渉 し､ 第 2 ､ 第 3集 会所 と し て用 途転用 を .お こな っ て
ももる o
図 5 - 7 函小中台住宅配濠掬と集会所 の位馨
- 丑64-
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(5ラ 尭正睦宅
E集会所の 増改築】
畢成 7 年 に集会所を増改築 した e 集会所の 和室灘分 を厨罪轟こ改築 したの各=廓 見て ､ 集会所招 隣 に
和室と台所 , 横間 を併せ 私つ 集会所別棟 を増築 した o
また管理組合事 務所 ほ上述 の佳 3団地 (拳匹耶乱 撃町敢 行 田) と結果 忍野 i 集会所をニ隣接 して
設置 きれて い る o 管理組合事務所も平成 7年 に改築 し ､ ト ッ プライ トを綬 狩た o
図5 - 8 大正住宅配置図と犠鞄典周施設の位置
写轟 5ゝ - 7 未定 ･ 集会所と管理観念事務所 写寅5 - 8 尭正 ♯ 集会所改造に よる厨房設置
- 蓬.65
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監汚凍処理施設の増 改築を 通 じた 娯楽 ･ 遊戯施設 へ の 周逮転用】
使 わ 釣怒<な っ た既存汚水処理施設を改造 し､ 併 せて 増築を行 い 空間を拡張ず る こ とで , 娯楽 ･
遊技施設で 凝るク ラブ]＼ウス ｢大孟 ク ラブj を設置 して い る ｡
クラ ブ)＼ウス萎ま､ 宿 溶可能な和室 ､ 東ホ - ル ､ 娯楽室があり ､ 麻雀や カ ラオケが楽 しめ る ｡ また
ワイ ン率 ウイ ス キ - な どの ボ トルがキ - プで きる ロ ッ カ - も完備 され て い る o
雑木林
0 0
⊂コ 便所
孝田室
班浴塞 便節
布団嘗芦屋
ロ ビ ー
洋室
麻雀室
(∋0
A
0 1
o o ⊂コ
調理場
ス テ ー ジ
大確 - ]t,
A
駐車場
1 0m
Eg15 - 9 ｢大正クラ ブ (クラブハ ウス)+ 平面図
I
I
I
I
i
I
i
I
I
:共同倉庫建設中
I
I
I
i
i
I
I
写薬5 - 9 大豆 ･ ク ラブj ＼ウ ス概観 写薬5 - 皇e 大正 ･ 東 ホ - )レとカラオケセ ッ ト
- 166-
第 5車 団地共済施設 の 改馨 と共同運営 将考察
【共闘風 呂 ､ 共同倉庫 ､ 雨天体操場な どの新 規建 別
売正使宅 で は ､ 子 ども運動場を言放 ま り ､ 共同浴場 ､ 衆弼倉庫怨 ど多数の 新規施設 を衆摺壁間Q)壁
地 に建設 し て い る B
子 ども運 執場 ほ団地の ほぼ中央峯こ建設 きれ ､ 野球周の ネ ッ ト､ ピ ッ チ ャ
- 苛 ラン ドも同時を這設置
した o また 運動場に 隣接す る雨 天体操場 は ､ 運動場 の
一 輝をこ屋横 をか 措た簡易な構造で ある ¢
共同浴場 か らは 団地 内の 名物で ある 麹が眺望 で きる と同時を= ､ 団地内の廃米 を薪と して棲属 する
五 番衛 門風呂をこな っ て い る o
ク ラ ブ施設に 隣接す る共 同倉庫 は ､ 1 Åあたり約畳呈牧 草の 場所が割 り 当て られてらゝて ､ 2 8 8大
の 住民が倉庫 を利潤 で き る ようを=なっ て い る o
1 0rn
函 5 - 1O 大正 ･ 薬同風 昌平薗図
写真5 - 11 大正 ･ 共同風呂浴室
写貴 5 - 12 大正 ･ 共同展呂･に付属寄 る和室
写真 5 - ま2 大正 ･ 共 同愈廃紙観 写轟 5 - ま3 衆道 ･ 共同倉庫 内観 写藻 5 -･1轟 東 庄 ･ 雨菜体操場
- 皇67 -
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(6) 団地共周施設改善采態g) まとめ
拳闘 5 団地 に灘 はる団地共済施設 の 改善実態 を - 覧をこま とめ た もの を糞 5 - 3 に示す o
5 つ の 事例か ら見られ た特徴は 以下 の 3点 で ある 扮
1) 集会所の 建替え で は , ｢宿泊j ｢厨房j な ど ｢集会j 以外 の機能 を追加 し て い る o
2) 大正 住宅 で は ､ 使 われ なくな っ た汚水処理 施設 の ｢ク ラ ブハ ウス+ へ の 周途転用 や ､ ｢共同
風 呂j などの 新規建設に よ り ､ 団地 内機能の 多様イヒが図られて い る 8
3) 西 fj､中台住宅や対 象住宅で ほ ､ 使われ な く な っ た施 設の 周途転周が行われ て い る 昏
糞 5.- 3 事例 5団地に お ける団地共用施設 の 改蕃嚢簸 - 隻
改修方法 改修施喜受 率町西住宅 章町東庄宅 行田住宅 大正住宅 西小串台佳宅
建替え 集会所 0 ( 平成4)
■厨房機能 ･
.宿き白機能設置
○ (平成2)
厨房機能 ･
宿ぎ白機能設置
0 (平成 4)
厨房故髄 ･
宿泊棟能設置
汰 ×
増改築 集会所 X X X ○ (平成7)
厨房機能 ･
宿泊機能設置
X
萱 摺逮転用 き弓水処理施設 -
第2第 3集会所
X X X × 0 ( 唱和
5 5.58)
i相違転用
i＋増築
≡汚永処理施設 -
書クラ ブハ ウス
×■ X X 0
(紫和 5 9)
X
≡新設 共同風呂 X 冗 X ○ (平成4)
番泊機能設置
×
≡屋内運動場 X X X ○
(平成 1 4)
×
･ ト ラ ン クル - ム X X X 0
(平成 1 5)
×
- ま68-
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5 . 4 改馨された 団地共用施設改酋の 削弼 ･ 運営実態
” ) 宿泊室
【率 酎西住宅 ･ 行 田住宅 ･ 大正住宅】
牽 町 執 行 臥 大 正 で は ､ 改善き れた 集会所 に新たをこ設置 きれた 御重を 号 単な る集会制周で 捻な
く ゲス トル - ム と して宿泊で 嘗る よう に布団な どを備 え ､ 率欄 ル - ル を定 めて♭ちた 白 しか し実際 の
判周 は ､ 現在辱に数回 程度 とな っ て い る ｡
(2) 厨罵
【牽町案住宅 ･ 行 田住宅】
尊町衆住 宅や 行 田住宅で は ､ 厨房 を拡充 した もの の ､ そ の利周は単 に 1斡 の祭 り 帝 時 に使わ れ る
経度で あ っ た魯
(3) 共 同風 呂
【大正住宅】
新設 した共同風呂施設 は ､ ガス で は な く薪を挽 く こ とをこよ っ て お馨 を沸か す しく み に な っ て n る
た め ､ そ の 面倒 さか ら利用者は 極め て少な い状 況をこある e
(4) 第2 , 第 3集会所
【西 巾中台住宅】
汚 凍処理施設 か らの 周途転周 を待 っ た第 ニ 集会所ほ ､ ｢集会所+ とい うよ り も ､ 自治会 砕 搾業場
と して 自治会主要 メ ン バ - の活動拠点 とな っ て い る ｡ そ こ で蔓ま主に ､ 毎年 の夏寮 り周をこ苧 ども偶 の
｢山車 (だし) + が作成 され て お り ､ 自治会以外 の住 民 の利潤 はな さわ てら竜なむもB
間接 に ､ 汚水処理施設か ら周途転周 を行 っ た第三集会所 もまた､ ｢集会所+ とむきうよ 酌ま､ 臨地
肉柱民 の ボラ ンテ ィ ア によ っ て運営 さ れ る ｢凝 びさま)i' - ム+ と呼 ばれ る託兜所 とな っ て い る e た
だ し ､ 第 三集会所 娃､ 託児所運 営時間外 に ､ - 般 の集会室 と して ､ 他 のサ - タ)♭などをこ弼摺き 鈍る
こと 亀あ る o
(5) 集会所 のサ ー タJレ利 用
【尊!町西佳 宅 ･ 拳町末位宅 ･ 行 田性宅】
建替え直後 は藤会所の利周 は活発で あっ た と い うが ､ ぞ の後 の 利用は 大きく減少 してももる 萄
事町西住 宅 で は ､ 集会所建替 え後周辺地域 の 開発漁嘗進 み ､ それ ま で団地住民を構成員 と して行わ
れ てむもた サ - ク ル播動妄言､ 周辺地域住 民の 参観者が増輸 した色 そ の ため ､ 多く の サ - タ婚活動が団
地外g)施設で行われ るよ うにな っ て しまも1､ 集会所 の サ - タ]岬j周をま年卑 減少 して も1る 串
- 169-
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(6) 集会所 に おfサるイ ベ ン ト運営
【事変野乗住宅】
建替 え た 集会所 利用 の減 少を受 措て ､ 平成 ユ2年度か ら週に 1 国 ｢無料 開数日+ を設定 し ､ 集会
所削周 の 活性すヒを促 して払1る o
さ らをニ軍 成 温4年厳 か ら は 拡充 した厨房 を最大限妄こ糾周するため ､ 自治会下部組織で ある ｢ボラ
ンテ ィ ア の 会j の 主催､ 管理 組合の 協力蔓こよ る高齢者食事会が開催 されて い る o
｢ボ ラ ンテ ィ ア の 会+ 隠高齢 者食事会 を開催する ために ヘ ルパ - 1 名､ 調理士 1名 , ボ ランテ ィ
ア 呈 名 の 団地 に住む 主婦 3 Å で設立 した 組織で ある o 初函の 食事会は 彼女 ら 3人に加え て ､ 住民有
志 ､ 管理組合 ､ 自治会 が協力 し て い たが ､ 現在は 致Å の 住民有志が ボ ランテ ィ ア の 会に 加わ り､ メ
ン バ - をまiO 人前後 ヘ と増加 して むゝ る o
写濃5 - 且5 牽町衆 ･ 厨房 とボラ ンテ ィ ア ス タ ッ フ 写真 5 - 且6 専町衆 ･ 高齢者食事会準備
写塞 B - 17 草野束 ･ 集会室 と高齢者食事会 写薬5 - 17 尊町衆 ･ 食事会擾の イベ ン ト
- 呈7〔卜
策 5車 団聴衆頗施授g3改番と衆開運営 の考察
【行田住宅】
蕃町衆 と同様に 呈 階の 集会壷 を週i 固 ｢無料開放 臼+ と して 住民や周辺地域 に開放 して旨
ちる 8
力ロえ て 無料開放日 に は ､ 管理組合 と自治会 の 企画 ･ 運営妄こよ っ て F花寿 司づ く りj 脅 ｢月 見 劉
塩 どの イ ベ ン トを 1 階集 会室や 2階ル - フテ ラス で不定期暑≡開催 してむちた ¢
しか し2階 ベ ラ ンダでイ ベ ン トを開催 した結果 ､ 隣接ずる佳梯 の住民 か ち苦情 を受をチた o そ こ で
改善篤 と して 2階ベ ラ ンダに防音サ ッ シ を取り 付柑たが ､ そ の 後イ ベ ン トは行われなく 怒 っ た砂
写真 5 - 1 8 行 田 ･ 花寿 司づく りの イ ベ ン ト 写真 5 - 五8 行田 事 ラウ ンジ で の食事会
表 5 - 4 行 田 ･ 集会所 で の イ ベ ン ト運営 の 一 朗
平成1 3年 平成1 4年
1 月 防災訓練 ･ 新年会 防災調練 一 新年会
2月 エ コクラフ ト
ほヽごづくり)
･3月
… 4月 ･ 管理組合総会 管理組合総会
5月
6月 書中圃のお･もちづくり
7月 プ ー プ払遊び ブ ー )払遊び
;.
8月 ビデオ鑑賞会 ビデオ鑑賞会
9 月 つ る折り故
弓0月 敬老会 ･
おÅ形 -ゴくり
敬老会
】1 月 霧総花寿司
･ プくり
l≡2 月 介護保険勉強会 ･ 介護保険勉強会 ･
もも つ き東金 …ももつ き大会
注) 太字 紋無料開放日に お締る活動
- 1 7 l-
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築 5 輩 団地共周施設 の改善 と共同運営 の 考察
(7∋ 弼用 . 運営実態の まとめ
拳闘5団塊をこおをチる改善さ 軌た団地薬用 施設の 利網 ･ 運営葉巻 杏 - 覧に ま とめ た もの を表 5
-､ 5
に示す ¢
5 二きQ)事例か ら見られ た特徴は 以下の 4点で ある o
ま) 集会所を建て 替え た華町酉 ､ 尊町衆､ 行 田 の 各団地 で は ､ 建替 え直後 は盛ん で あっ た利潤も
俸考蔓こ減少 し ､ 畢成 乱0年頃まで に ほ経 とん ど着tj周がなら1状態 とな っ て い る o
2) 華町東 ､ 行田 の簡 団地でを乱 集会所 の 利用者減少を受 けて ､ ｢無料 開放 日+ を設定 して い る
が ､ そ の 効果 亀 鑑 とん ど鬼 ら軒もなか っ た¢
3) ｢無料開放田j が東欧 した聾町煮 ､ 行田 の 両団地 でをま､ 管理組合 ･ 自治会 ･ ボ ラ ンテ ィ ア の
会 な どが協力 し合 い ､ ｢高齢者食事会+ などの イ ベ ン ト運営 を行 う こ と で ､ 換金所 の 積極的な落用
を しつ つ ､ 団地居住者 の 高齢者問題 の解決 を図ろう と して い る o
4) 西水 車脊柱宅 で は ､ 用途 転周 によ っ て 新設 され た集会所が ､ ｢誰 で も使え る集会所+ で は な
く ､ 特定団棒Q)専用緩網状態に 轟る o そ の 利用 は ､ ｢託児所 の運営+ や ｢漆芸祭 り の た め の 準備 一 作
菜場+ とい う地域 ヨ ミ ュ ニ テ ィ の サボ - 卜や活性化 の ためをこ使われ て お 琴 ､ そ の こ とが､ 特定団体
の ｢啓開弼周+ とむ忘う特例が権胡著聞で合意さ れ て い る理 由 とな っ て い る o
蓑5 - 5 事例 5団地にお狩る団地共用施設 の利潤 ･ 運営薬旗 一 覧
牽l町西住宅 章野乗住宅 行田住宅 大正住宅 酉か中台住宅
集会室 の
集会利用
三蔵少 ? な し減少 減少
癖室の
…宿泊利用
少な い (未設置) .少ない ? (未設置)
厨房設備の
利用
卑 1同程度 年1 回程度 ㌻年l;回程度 ? (未設置)
共同風呂 の
利用
(未設置) (未設置) (-未設置) 極め て 少ない (未設置)
特定弼用者
( 団体) に
よる集会所の
■専用凌用
なし な し な し な し 自治会館業場
( 第二集会所)
託児サ ー ビス
(第三集会所)
集会室 で の
イ ベ ン ト運営
な し 高齢者 一 転
J
･食轟会
調理教室 一 屯 なし なし
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5 . 5 共用施設改善及びイ ペ ン 終運営の 必要性
賃貸路地をこ鳥 ける衆周施設改善揺 ､ 居住者 の ニ - ズをこ基づしちて行わ れる 他峯≡も ､ 公団率 地方 自治
体 とい っ た経営磯妄こと っ て の 藤要性を≡基 づい て行わ れ る場合がある ¢ - 芳 , 敷地単発周施設 を権利
者問 で共有 し､ そ の経 持管理 も権利者 間で 行われ る分譲団地 の場合 ､ 蔭 とんど例外なく ､ 共周施設
改善をま権 利者 に と っ て の み の 必要性 に基づ い て行われる . したが っ て こ こで はv これ まで見 て きた
米用 施設 改善が どの ような権利者 (居住者) の 要演 に基づ い て行わ れた の か を把握 し ､ 典周施設改
善 の必要性 の所在 を明 らかにす る 昏
な鳥 ､ 権利者 の 要求 にほ ､ 共用施設 を利招ずる立場 ､ む3わ砂る事3j周者の 立場か らの 要求 と ､ 共用
施設 を維持管理す る立場 ､ い わ ゆる管 理者 の 立場か らの 要求 が存在するため ､ そ れぞ れを労をチて把
握 して い く こ と とする ｡
さらに ､ 華町衆住宅 や行 田住宅 で は ､ 単なる共周施設改善だ打で ほな< ､ そ の 空間を清か した イ
ベ ン ト運営 が行 われ て い るが ､ r建替 えられた集 会所 の零さj周者が少 なむゝj とを互う理由以外 の ､ イ ベ
ン トを行う必要性 に つ い て も ､ そ の 所在 を明らか蔓こす る ｡
5 . 5 . 1 集会所建 替え ･ 増改築 の感変性
(1) 専 有部分機能の抵張要或 (鐘声 リ フ ォ - ム の 限界を集会所 の建替え で解決するき
集会所建曹 の 動機 は , ｢親戚 ･ 知人 を 鞄 めて 馴ヂた い (0 1: 衰 5 - 6 中巻 考 ､ 規 下 問 じ) +
｢リビ ン グ で 騒 ぎた い (06)+ ｢広 い リ ビ ングで パ - テ ィ - (07)+ ｢静か な勉強慈屋 が ほ しも忘
(O 8j + 等 に 見 られ る ようをこ ､ 現 在 の 専有部分 の 狭 蕃や遼普性能 の底 さ を改善 したら3とむ5う要求
が 機番に あ る こ とが分か る o これ らの 要求 を自らが所有す る専有部分 で実現す る こ とは ､ 鑑碁こ潤沢
な 改善費用 を有 して い た と して も極め て 困難 で ある ｡ そ の ため , こ れ ら の 要求 の 時にをま､ 集 会所 の
建替 えを通 じ て要求 を実現する へ 期待が見 て とれる ｡
(2) 総 会運営の 合理 性や効率性g)向上要菜
V管理 組合総会 を 団地内 で開嘗たい (10,且1) + とい う意見が ､ 集会所建替え を行 っ た 3団地 の
管理 組合 理事 か ら出 きれて い る ¢ 総会 とは ､ 管理組 合が今年度の報告 と次 年度の 方針を住民着こ報告
す る 会 で あ り 青 年 に 1鹿野わ れる o そ の ほか集会所 は ､ 臨時総会率棟集会など皐ニも贋潤さ釣 る o こ
釣 らの ｢集会J は管理組合が執り行う o
3団地 は集 会所建替 掛 こぼ近隣 の 林学校 の体育館 を倍属 して集会 を開催Lj て い たが, 日程調整や
当日 の セ ッ テ ィ ン グな ど団地外施設 を使用する場合は運営 に草間がかか っ て い た e 激浪 て ､ 体育館
で 開催 し て も参加率 が極端 に少なく , 収容人数蔓こ見合わなむ場 合 も考 えら釣 る o
ま恵､ - 般住民か ら亀, 集会所 で幾会を開催 した 隠うが運営 の効 率あ良く ､ 夢虫田著や牧容の 面か
ちも合理的 で 凝り ､ 参加率 の よ 掛 こつ ながる可能性 もあ る (ま2) との 意見が出苦れて い る 卓
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糞5 - 6 薬周施設改善 の慈要性に関す る発言
桓撃撃項 田 管理組合 (運 営者) と し て の 意見 一 般住民 (*[順 番) と して の 意見
共 A. 【親戚 ･ 知人 馨泊めて 削ヂたい】 Eリ ビングで騒 ぎたい】
屑 頗Å的な生活 i 葬式がある と地方 からたくさん孫や 8 隣人に気がねせ ずに子 どもを存分妄こ
,施 要演g)実現 親戚が集ま っ て く る ｡ 凍テ ル を探す 遊ばせ て あげたい ｡ (0 6:行田)
読 の も い い けど､ せ っ かくだから家の 【広いリ ビングで パ ー テ ィ ー 】
の 近くに留め てあげた い o (O l:事西) ･ 子どもの お誕生会に はお友達 も呼ん
改 Eリビング騒 ぎたい】 で お誕生会 をしたい o (0 7:行田)
普 ･ こ の辺 りに は飲み屋がな い o 家だ と E静かな勉強部屋 が経 しい】
飲 ん で も騒 げなら＼o (0 2:大正) ･ 受験勉強 の子 どもが い るが ､ 家だと
Eリフ ォ ー ム申･の俵住居】 集中で きな い から っ て ､ ど こ か勉強 …
･ 家 の リ フ ォ ー ム 申は ､ 寮が使 えなく で きる所 を採L, て 愚 o (08:行田)
な るか ら近くでき白まれる場所が轟要 【トラン タ)払 - ムが経じい】
だ と感じた . (0 3:大正) ･ 押入れに入りきれな い物がある か ら
E大 きもl風呂旺入りた
■
い】 団地内 で 一 時的に保管で きる所が姦
･ 大家族は家の風呂に皆 一 緒 に入ねな
払ヽ ｡ (0 4: 大正)
E苧 ども配偶董 を与えて あげたい】
･ 子 ども も大きくな っ て もう年頃だか
ら個 室を与えて あもずた い と思 うけれ
ど､ 今 の鐘声 で 姓無理o (0 5:大正)
れぼ い いの に と患 っ た｡ (0 9:大正)
臥 E管理組合総会を団地内で開きた い】 E管理組合軽食を団地内で開 きたい】
総会運営 の ･ 集会所が広ければ､ 団地内で簡単に ･ 総会は集会所 で や っ た 琵 うが牽か ら
効率碓 据会 が出来て 楽なの に o (1 0:拳西) 亀近い し便利 由 参加人数 亀増え る と
･ 総会 奄近くの仏 学校 でやる と､ 準備
や一片付 けが大変 o (l l:事案)
思 う 申 (‾1 2:孝東)
C . 【集会所で料理がt}たもも3 .E多様轟ダ)レ
- プが使えるように3
■
コ ミ ュ ニ テ ィ ･ 以前 の 集会所は厨房がな くて ､ お料 ･ 趣味 で手芸をや っ て い る が､ 集会所
活動の 多様能 理教室が出来幾 っ た 6 (1 3:率棄) が気軽 に使えな い た め誰に も見 せら
･ 大 きな台所がなく ､ ピ ー ル祭りが あ れず残念 B (1 7:行脚)
る時など不便 だ っ た ｡ (1 4:肇西) ･ 集会所 は い つ もサ ー ク]』や団体利用
【集会所が狭い】 で い っ ぱ い で簡単に借りれな い ¢
･ ソ フ トポ ー )Lサ ー クル が練習後 に集 (1 8:行田)
会所 で打 も上 げをするんだ けど､ 集 ･ 民謡サ ー ク ル星こと っ て ､ 集会所蔓孟狭
会所が狭くて 営が入れなか っ た . く ､ 大声が 出せ な いか ら､ 使 い づら
(1 5:華西) い ¢ (1 9:華酉)
E若者が楽t,} め る要素が必要】 ･ 体操サ ー･クルに地域住 民の 入部も増
･ ク ラ ブ ハ ウス雇建設 した当時､ 若者 やした い んだ抄ど､ 集会所が奴(て
に 法 力 ラオケや麻雀が人気だ っ た◎
団地もも っ と若 い人が楽 しめ るよう
蔓己なればい もほ 思 っ て い たo
(- 6:;大正)･
入 らな い と思う｡ (2 0:章西)
E)
. 藍団地生活を豊かにする 一 環 として】
定圧亨ヒ促進 と ･ 私 法将来もこ の団地 の申で い かに豊
魅 力の向丘 かに生活 で きるか常に考え て い るん
で すo (2 1:大正)
(3∋ サ - タ み利用g) た め 呼機能 の多様放と部屋数増加の 要或
建替 え前か ら集会所隠 ザ - クル活動 の場 と し て利用されて い る ｡ しか し ｢集会所で料理が したい
(13, 描 + 華 ｢集会所労音狭む急 (15,且7,18)+ き ら に 軌 ｢ (民謡サ - クル なの に) 売声が出せな
らi (19) + な ど蔓こみ ら甑る よ 引 = ､ ず - クル 騒動の 展開 代 の 不便 きが管理組合 と住民双 溶の 意見
と して あが っ て い る ｡ 加えて ､ 既存サ - クル に よ っ て集会所利周予 定が畷まっ て い る場 数 新 た に
普 - クル括軌 を展開 しようとする住民を芸と っ て 既存集会所臣孟不便なも の とな っ て い た (1 7,呈呂) ｡
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5 . 5 . 2 団地幾層施設新設鍔 必要性
(1) 専有部分機能の嬉環を通 じた ｢よ tj豊かな団地 居住+ の莱瑞
｢トランクル - ム がほ しい (O 9) を≡み ら釣 るように i 収納面 で の 専有部分の 不便さ が薬同慶庫
建設 の 動機 た怒 っ て い る 8 また ｢尭 き い 風呂 にÅ りた い 拍壕)+ な ど尊者部労で の機能拡蛋要演
も共同風呂新 設の 動機で 凝る o
光正 住宅 で注目す べ き慮 は ､ これ ら の 要求が - 般住民か ら上が っ て きた もの で 捻なく ､ 管理組合
理事 (運営倒) か らの発意 ･ 提案で 轟る と い う盛 で ある｡ とりわ狩後者 の 共同風呂を= つむ包ては ､ 現
在 の専有部分で も通常の 入 浴自体 ほ可能で あり､ 風呂に家族皆で 一 緒 に太れ な♭も+ こ と 習鰐る居住
者 が多数存在する 訳で もな い に も関わ らず､ こ こ で は ｢家族で - 緒 に+ とらミう新たな ライ フ ス タイ
ルの 提案がなさ れ て い る｡
同住 宅 で 披 ､ 他 に も ､ 子 ども運動場をこ始 まる多 く の 施設が建設 きれてむ竜るが､ こ 釣 らをま号 ｢団蟻
内 でらもか に 豊 か に 生活 で き るか い つ も考 えてむゝる (2i)+ とい う発言をこみ られる よう に ､ 管理組
合 と して ､ Fよ り豊かな団地居住+ を実現するた め の サ - ビス を提供 した い とい う要求が含ま れて
い る こ とが分か る o
(2) 団地 内で の余暇請動の 充実牝
管理組合理事 に よ る ｢団地 も も っ と若 い 人 が 楽 しめ る よ うに しな 柑 紺 ぎ (2 0) + とむもう発言 に
み ら れ るよ う に ､ 団地 内で の 余暇活 動 を充実 さ せたらミとい う要求 が､ 光正住宅蔓こお 締るク ラブj噌
ス 新設 の 動機 とな っ て い る o ク ラ ブ) ＼ウス 新設 を通 じて ､ 余暇蔭勤 の基盤 を整優 し､ 廉畷活動 を促
す こ と もま た ､ 先述 の ｢よ り豊か な団地居住+ の実現 とい う大 きな 目標 に基づい てむ5る と考え ら釣
る ｡
5 . 5 書 3 集会所 での イ ベ ン ト運営の 必要性
(1) 居住者の 高騰比問題 を団地全林 と して 解消
導 町案住宅 娃 高齢者肉 汁 の 行革 がな い こ と (22) ､ 行田住宅ほ 高齢者 の尭露草件 ∈24･) とらもう
背紫 が直接動機 とな り ､ これ らの 団地 で は集会所 にお ける 高齢者肉をチのイ ベ ン トを開催 してら与る o
こ こ か ら 臥 管理組合が団地全体と して 高齢化 へ の不安を 軒肖しよう とず る積極的な姿勢がみ ら
才一る ｡
(2き 住民間 コ ミ 皿 ニ ケ - シ ョ ン昭再形成
事田頂 住宅 ､ 行田住宅 で は ､ 住 民間 の コ ミ 還 ニ ケ - シ ョ ン の希薄すと 鐙郎 暮こ対す る不安 亀蓋た ､
イ ベ ン ト開催の 動機 とな っ て い る o 先述 した居住者の 高齢絶間題 へ 命取り組みを含め ､ 従来は自治
会 に委ね られて い たイベ ン 終運営 を管理組合が展開す る こ とをま, 管理組合 鞄管理行為 職 拡が巧を意
味す る ｡
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演 5 - 冒 共済施設で の イ ベ ン ト運営の 必要性に 関する発雷
盛夏軽葛田 管理組合 (運営者) と して の意見 一 般住民 (利用者) と して の意見
隻 E. 【高齢者行革の不在j 【独居高齢者対寮】
一之 .ゝ
茶 高藤意の ･ 己 の 団飽 に捻高齢者が増え て きて い ･ 管理組合に納金 つ い で に ､ 事務 の方
節 糞漉サボ - 卜 る けど､ 高齢者向けの 行事がな い o と つ い長話をす るん です 0 年寄 りの
の･ そ 托を考える と固か人沿お役に立 つ lÅ暮 らしだか ら畷 で話相手が ほ し
薬
同
運
､営
…
右己
･閑
す
義
…藩
勤
こ とが大事かなと思 い ､ 高齢者食事
会を企画 した ｡ (2 2:章乗)
E集会所利用額農の 肉よi
･ 集会所を建替え た理由の - つ に は ､
日中ヒ マ をもて あまして る こ と の 多
い高齢者に使 っ て もらおうと い う意
図がありました｡ それ で無料開放日
を設 けたん です げどや っ ばり目的が
ない と ､ 住民は集会所を利用 しな い
んで すね母 だから管理組合 と由治会
さん で何 か催 し物をや るうと考え た
ん で す¢ (2 3:行田)
…E麗容著聞繋の対 剰
･ 以前に痴呆症の高齢者が行方不明に
なり ､ 団地内を捜索した¢ 熟も高齢
者だか らÅ ご とじゃ な い と思 い ､ 帝
か対策を講じなければ と思 っ た o
(2 ヰ:行田)
い o (2 5:事東)
F
. 監居住者糞涜の 尊浄化】
居住者交…箆の 8 最近団鞄の行事 は夢虫t)暑 が少な い o
活性化 けど若 いÅ は ､ 料理なら覚 え たい ん
じ単 な い か と思い ､ 料理教室 を企画
iJ た ¢ (2 6:行田)
5 . 5･ . 4 鹿妻性の まとめ
共周施設改善やそ こで の イ ベ ン ト運営の 必要性 を ま と繰る と以下 の よう になる o
1) 集会所建替え の 感要牲ほ ､ 以下3 つ の 立場か らの襲演 に基づ い て い る 6
･ 生活者 の 登場か ら の ､ 鐘声機能 の拡蚕要求
･ 団地運営の 立場か らの ､ 管 理組合紙会の 円滑な運 営費演
･ サ ー ク)i,活動運営の 立場か ら の , サ - クル 倍数 の ｢場+ の 確保要求
2) 団地共済施設新設 の 患要性 は ､ 居住者 によ る個Å 的な住戸機 能の抵事要求 に基づい て い る の
習 は なく ､ 管理組合に よる ｢より豊かな 団地居住+ の 実現要求着こ基づ いて い る o
3う 集会所 で の イ ベ ン ト運営 の必要性は , 団地居住者 の 高齢イヒ華厳住着間 コ 三 見 ニ ケ - シ ョ ンの
希薄化 へ の対応 と♭3つ た問題認識 と､ 改善 した集会所や厨房 の利用が少なく 不経済 で ある こ とか積
極利周 を催 したむ為との 認識をこ基づむゝて い る o
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5 . 6 共用施設改番及びイ ベ ン ト運営の有効性
∈ こ で は ､ 共周施設改善とそ こ で のイ ベ ン ト運営敷 居住着の 団地で の居佳率 管理組合運 営をこと っ
て ど招 よう恋効果が あ っ たの か を考察 し､ 持続型集佳 へ む 柑て の 有効性 を明 らかを還す る ¢
5 - 6 . 1 団地居住 (生活者) に と っ ての 効果
= )多様なライ フ ス タイルの 実現
改善 さ れた典周施設 に対す る利周者か の評価か ら 私 達方か らの 客人の 宿雷自や近所 代 の 昏の配慮
な しに 宴会 が 可能 に なる (26) と い う効果 単 ､ 和室 を勉強鮮屋 と して 弼潤する よう妄こ ､ 専有部分
以外妄こ プ ライ ぺ - トな壁間 を借 り切る こ とが可能 と い う (27) 効果､ さら妄こをま､ 気軽蔓こ寄 れる サ
ロ ン 的 な 場 (2 8) や広い リ ビング (2 9) の確保 と い っ た効果がみ られた や 粥 とむ盲 つ た生活 の 瞳の
広が りが み ら れた｡
こ こ か 引ま､ 共闘 施設改善に よ っ て ､ これ まで専有部分 や掃地内 の施設で は 困難 で あ っ た居住者
の 多様な ライ フ ス タイ ル の 実現 を可能にす る とも浅う効果 が建託で きる ¢
表 5 - 8 共周施投改善及 びイ ベ ン ト運営 の効果に 関する発雷 (そ の i)
多様な ラ イ
フ ス タイ ル
の実現
E番ぎ白/宴会】
クラ ブ施 設は共同の リ ビン グみた いなもの で ､ 好 きな時に厳島ずる ♭皆 でぎ白まる こ と亀
出来る し ､ 大人数 で何 で も楽 しむこ とが で きるように なりました o (2 6:大正)
E勉強部屋】
私 法学校の先生をや っ て て ､ 家 で学校の総革 をやる こ とも多か っ た｡ で も寮捻子 ども
聯 で集中して で きなか っ た｡ 集会 潮 音広 くな っ たお か 貯で ､ 試験閏題 を作 ら怒き常
い けな い 時娃和室を使わせ て もら っ て ､ ホ ン 卜助かる ¢ そ2 7:行田き
E気軽に寄れ るサロ ン的な噂3
今 まで 娃サ ー ク ル帰りに友達皆 で とお 茶 しようと思 っ て も､ 気軽 に立も審鈍る所がな
か っ たの ｡ ウチに呼 ぷ妊 どで竜fj:い し｡ で も集会所がキ レイ蔓こな っ て ソ フ ァ もある し
安く使え る こ とが 出来 るの で良か っ たと思 い ますo 今 で はサ ー クル 滞りに娃集会所 で
お茶する こ とが日課 に怒 っ て ますよB (2 8:行田)
E盗もlリビング】
…
家だ と何かパ ー テ ィ とか開くと準儀や片
･プけが面倒 ですけど､ 集会所なら皆で準儀も
片付 け毛できる し台所も広 くて便利ですね o (2 9:行田)
(2) 新た な住民間受渡の生成
集会所利 用を通 じた新たな住民間交流 の 生成 (30,3盈) と い う効果 が見 られた魯
褒5 - 9 薬局施設改番数ぴイ ベ ン ト運営の効果をこ関する発雷 (その 2)
新た恕 鰻民
間受 渡の
生成
正子どもの鍵盤金を通じて親同士が糞蔑】
集会所が無料にな っ たお か各プで ､ 子 どもの誕生会 を鱒 の慮 い友達を呼んで開基ずるよう
に な っ たんです o 子 どもを適 して親 とも鱒良くな っ て ､ r次は0 0毒や ん沿誕生会を
開牽ま しようj つて藩 に怒 っ て 子どもよぅ凍が楽t, ん で ます¢ (3 0:行田)
E近隣糞洗の輿轍3
私結この 団地妄こ住ん で まだ間もなb＼た 軌 転､ぎ何か凝 っ 監時藍こ不安 でb た昏 寿司づ(
りに参遜摂し恕の もそれがき っ かけで 親と同 じぞちも＼の 世代 の方萄 とお知り合 い毛岩なる
ことが出来 たし額 削こして ます o (31滞 田)
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(3) 高齢居住者野孤独化 に対する不 安の解消
- 般をこ , 団地居住Q)高齢者 の 申に ほ ､ 頴地 内に友Åや 人 と会うき っ か 柑が なく ､ 生活が 孤独才ヒし
て転‡く こ と妄こ不安 を感tSる潜 も少 な くない o
東藍住宅 で 経 ､ ある高藤居住者は定年退戦後 ､ 新設され た ク ラブハ ウス の 管理者 を任 され る こ と
で ､ 楽 しく 団地居住 を過 ぎせて い る こ と (32) が分か っ たo
また ､ 尊町案住 宅で は ､ 高齢者食事会 が 待 ち遠 しらゝとい う参力ロ者 の 声 も聞か れ (33) ､ 集会所
の 建替え に よ っ て ､ 厨房 と大き な集会室を設置 し､ そ こ で 高齢者食事会 と い うイ ベ ン トを開催する
こ と の効果が ､ 高齢者の 孤独化 不安 を解消する とい う効果 とな っ て 現 れ て い る o
義 5 - 且8 薬用施設改馨及びイ ベ ン ト運営 の効果に関する 党首 ( その 3)
高齢居住者
eD温故粍 に
対する不安
節解潟
E管理者の故事が楽し払1】
私 は定年過凝着だ っ た の で 管理組合の理事長 に誘われて 大正クラ ブの･管理者 を任 され
た母 特に忙 し い訳 で もな い し､ 好きなピア ノ も弾 け て楽 しくや っ て い る o (3 2:大正)
監食事会が案じみ】
観 みた い に日経な高齢者に と っ て は ､ 毎月1固 しかな い食事会が楽 しみ に な っ て い て ､
こ こ で お い し い物奄食べ た い か ら普段か ら病気にな らな い よ うに気を つ けて ます ｡
宅3 3:牽素二)
5 . 6 . 2 団地運営 宅運営者) に と っ て の効果
( = 総会運営の 円滑能
拳町西 ､ 聾町衆 ､ 行 田 の 3団 地は集会所で総会 を開催で き るよ うに なり ､ 近隣/jヽ 学校 の体育館で
総会を開催するよ り も準備 書 運営が しやす くな っ て い る (3 4) ｡
蓑5 - 1丑 薬用施設政審及びイ ベ ン ト運営 の 効果蔓こ関す る発雷 (そ の 4)
鰭金運営の
円滑ヰヒ
川l学校捧育希を借りず紅韓垂開催】
･ 集会所が広く怒 っ たおかげ で総会 を集会所 で 開く ことがで きで本当に良 か っ た 8
(3卑:拳西)
(2) 創造的マ ネジメ ン 卜へ の気 づき
集会所 を建替え た草野西､ 率 町案 ､ 行 田 の 3紐地 は建替 え当初 は住民 の集会所利周は活発だっ た
もの の ､ 後に利潤状況をま低迷 して い る B 車町衆 , 行 田を=お い て は集会所で の 宿泊者も年着こ教団を数
え る 軽度 となり ､ 尊野西住宅をこらきた っ て は ､ 建替後 に団地内サ - ク ルが減少 し集会室の サ - タ)♭弼
周が 経とん どな< なっ て しまっ た 昏
己 の ような状況を改善す るため､ 率町衆住宅 と行田住宅で ぼ ､ ｢無料開放 日+ を設定 した申 しか
しなが ち ､ 戦野立てて集会所 の利用 国的の なむも居住者をことっ て 軌 ｢無料開放+ が集会所利潤
■
の 契
機 とほな り得ず､ 弼周の 増加は 捜 とん どみちれなか っ た 8
乙 の 己 と へ の 反省か ら ､ 両横地で 隠 団地ほ集会所制 卿 こ F目的+ をもたせ る ため蔓こ､ 無料開放日
をこ併せて 管理組合を運営董 俸 と したイ ペ ン 汁開催 を行 i3 てもiる (3･5) 也
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こ の こ とか ら隠 ､ 敷金所 の 建替 え を契機 と しモ ち 鱒な る幾会所 とも竜う ｢建 軌 の ｢経緯鷲 敷 だ
けで 隠 なく ､ 集会所 とも5うÅ と人が受流ず る ｢場+ の ｢創造的苛 ネジメ ン 卜+ の 必要性がある 芝 と
を管理組合 役員をこ気づか せ る効果があ っ た とい 見 る8
襲 5 - 12 衆周施設改馨及びイ ベ ン ト運営の 効果に関する発雷 緒 の 5)
製造的マ ネ
ジメ ン ト ヘ
の 気 -ゴき
【厨房利用額皮肉よ】
せ っ かく台所 を拡充したの に祭りの時 しか使われなくて も っ た い な い か ら ､ 高齢者
食事会 で使用 した o と て も健ら増 すい この 忠節がある か ら こそ い し鳥食事会が出来る ¢
(35:宰乗)
Er無料開放 臥 から rイ ベ ン ト開催J へ】
日中駁 を亀て 轟まして い る ことが多い高齢者 に集会所 を孝3j 用して もらおうと思 っ て集
会所 を建替え､ 無料開放日を設けたん で すけど､ や っ ぱり目的が簸 い と､ 住民娃 集会
所 を鞘用h, な いんで ずね ¢ だか ら管理絶食 と自治会さんで伺 か優 し物をやるうと考 え
たんです o (3 6:行田き
(3) 団地運 営に関する間遠点を 一 般住民と共有
行 田住宅 で 旺イ ベ ン トで の 管理組 合 と参廓住民 との 交涜が親密 にな り ､ 団地運営に 関す る問題点
の 共有 や 解決策 の 教え含ももな どが行わ れ て い る (37,38) ｡ こ の こ とは ､ 管塵組合運営輝か ら みれ
揺 - 燈住民 との 会話か ら団地運営上 の 問題点 を把握 し､ そ の ような問題点 に つ払盲 て - 般住 民 と共有
-
だき る とむぅう効果がある ｡
褒 5 - 五3 共用施設改 善及びイ ベ ン ト運営 の効果 に関す る発嘗 (骨 の 6)
団地運営に
関する 問題
点を 一 般住
民と 共有
監団地生活よの同窓点 を発見 ･ 共有】
皆 で侍 っ た お寿司を食 べ なが らお しや ぺ りを し て い る と ､ 皆同じ家に住 んで るか ら会
議も家の 話が 当然出て く るゎ行｡ 洗濯後の排水 とか ベ ラ ン ダの物干 しで上 のÅ妄∈迷惑
をか けた とか ｡ で 亀排淡の間鹿は凝る方が解決方法を銭介L7て くれた 』､ 管理組合の
方も い る払＼ろ ア ドバイ ス して くれたから とて も助か っ た｡ (3 7絹守田き
E団地運営上の開題点 を把堪】
お寿司を食 べ なが ら皆さんの お話を聞い て み ると ､ 嘗似たような悩み 篭も っ て もヽ る こ
とがわかります 昏 ㌻ エ レ ベ ー タが接 し い j とか r外国人の住民が増えて きて 不変J と
か ｡ 私も住民の - Å ですけど､. こ の喝で 出た意見を管理組合の 理事澄んにお話 したり
するん で すよ¢ (3.8:行田)
(郎 一 般鍾履からの 支持 による共用施設改善 へ の 自信の 芽生え
大正佳奄 の管理組合 は ､ 子 ども運動場に始まり多数の新規施設 を建設す る こと で - 轟受任民か ら 一
窪 の評価 を得て い る o この よう蔓こ住民か ち評価 が得られた 己とで , 管理組合は自らが行っ て きた薬
周壁間改 善 に 自鰐を拷 つ に 至 っ て 凝り (3 9) ､ 次 なる糸屑施設改善 へ の意欲蓄= つなが る効果 がみ
ちれ る ｡
嚢 5 - 且種 薬用施設改尊及びイ ベ ン ト運営の効果 に関す る発雷 宅そ沿 7き
琴線く野共用
鷹殴改善 ヘ
の 自席
正号後も共用施設改車を続けても㌔く3
･ 運動場に始まり､ お風呂学資産も伴っ たが今後 もまたも咽 んな施設を揮 っ て (団地で
の) 生活 を豊か にLj て い きたい も (39:大正3
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宅5き ボラ ンテ ィ ア 組織 による共用施設運営 へ の 参画
尊町衆住宅 の ｢高齢者食事会 = ま､ 活動を塞ぬ る ごとに参加者 も増え て きて い る ¢ 参 加者 の 増光
は イ ベ ントの 運営者で ある ｢ボラ ンテ ィ ア の 会j に と っ て 負担や重荷をこな る と も考え られ る が ､ 被
らほ準儀撃 落勤を楽 しむ こ とをこよ っ て 負担率 重荷を感 じ て い な い 昏
こ の ようをこ管理組合蹴外 鍔 団体が ､ 楽 しみなが ら共周施設運営 へ の 積極的な参画 とい う効果 が見
られ た8
5 . 6 . 団地再生 へ の 有効性
こ れ ま でみ て きた ような ､ 共用 施設 の改修 が もたらす団地居住や団地運営 へ の 効果が , ひ い て は
どの ような ｢総合 ピジ ョ ン+ に寄奪する の か ､ 以下 で は考察 を行 う 昏
宅u 暮 らしの r多様性+ へ の有効性
団 地居住者 の 望 んでむミる ライ フ ス タイ ル 披多様すヒして い る が ､ 昭和 40 年代建設の 団地 の専有 部
磨 (住戸): で そ れ ら を実現する こ とは ､ 一 般的な 市街地 の 戸建て 住宅や ､ 現代的 レ ベ ル の マ ン シ ョ
ン と 比 べ て 難 しい 場合 が 多 n ｡ と りわ 軌 ｢広 い リ ビ ング+ r鮮屋 の 増加 (ゲス トル - ム等) +
｢防音性能+ r規模 の大 き い厨房機能+ に つ い て は ､ 住棟 の 増築行為や , 住梯構造体 を改造 しなけ
ればな ちず ､ 現在 の 区分所有法の 下 で は棟 内の 合意形 成 とい う 面 で は とん ど不可能 と考え られ る .
こ れ に対 し て ､ 先述 した ｢多様な ライ フ ス タイ ル の実現+ と い う効果は ､ 薬周施設改善が､ ｢総
合 ピジ ョ ン+ の鍵概念の - つ で 轟 る ｢ (蕃ち し の) 多様性+ を ､ 解分的をこ で は あるが実現す る た め
に有効 で ある こ とを示 して い る と い え る o
(2) 居住の r持続性J へ の有効性
団地居住者 ､ とりわ狩高齢者 に と っ て 揺 ､ 建替えられた集会所 で催 され るイ ベ ントが ､ 孤独すヒを
防 ぎ､ 近隣交旗を形成す る契機 と怒 っ て い る こ とが先の 検証か ら確認 され て い る o
こ の ように ､ 高齢者が建物などの 物的環境だむナでは なく ､ コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ンの ような人 的環境
に 対 して も豊か さ を感じられる ような団地社会を形 成 して い く こ とは ､ 必ずÅをまい つ か 高齢者 にな
る と u う意味で 亀､ 持続的蔓こ韓地蔓こ住み続 柑てもゝ<場合の巌草 魚件をこなる と考えられ る e
先述 した r新たな住民間交流の 生成+ や ｢高齢居住者 の 孤独1ヒに対す る不安の 解鞘+ とい う効果
は ､ 薬用施設改善が ､ ｢縫合 ピジ ョ ン+ の 鍵概念 の - つ で ある ｢ (居住の) 持続性+ を ､ 部分 的 に
でこは ある が ､ 薬現ず るため蔓≡有効 で凝る こ とを示 して い る とい え る ¢
∈3) コ ミ ュ ニ テ ィg) r自練性+ ♪もの有効性
管 理絶食運営 は ､ 組合員 ∈団地権利者) 全員で磯野組む 這 とが前提 とな っ でむiるが ､ 業際に ぼ ､
- 般住民 の多 く隠管理絶食運営を芸は無閑,むで 凝り ､ 結果 と し て ､ 数名の 理事に運営上 の 実務 と資任
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を押 しつ けて しま っ て い る の が現状で ある 愈 そ して そ の結果 ､ 管理組合理 事 態 ､ 管理組合う軍営 息感
要最小 限 の ｢維持管理 (現状維持)j に取り組 むだ け習緒 - 杯 とな っ て しま ヨ てお り ､ 団地堂俸環
境 の レ ベ ル ア ッ プや 再生 を図 る行為で ある ｢薬用施設改善+ や そ こ での ｢イ ベ ン ト運営』 へ の 取 り
組み に至 る こ とは 難 し H o
こ れ に対 して ､ 蒐述 した ｢総会運営の 円滑化+ ｢創造的マ ネジ メ ン トへ の 気づ き+ ｢団地運営者こ
関す る問題点 共有+ ｢自信 の芽 生え+ ｢ボラ ンテ ィ ア組織をこよる共用施設運営 へ の参画j とら篭 っ た
- 連 の 効果 は ､ 薬用施設改善とそ こ で行われるイ ベ ン ト運営 (コ ミ ュ ニ テ ィ 活動) が ､ 管理組合理
事 だけで はな く ､ - 般住民の 側をこ対 して も 号 自ら団地噂境や管理組合運営の 陶皇 を考 え実行す る こ
とを 催 して い る o 実際に ､ 草野棄住宅で 揺 ､ 高齢者食撃会 の参磨 をき っ か 捌 こヘ ル パ - の 磨格を と
る住民 も現れ て い る ｡
こ れら の事 例は , ｢総合 ピジ ョ ン+ の 鍵概念 の - つ で ある ｢(ヨ ミ 且 ニ チ イ のラ 自律性+ を部労
的 にで は ある が , 実現す るた め に有効 で ある こ と を示 し て い る とい え る ¢
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5 . 7 共用施設改菌q)計画策定 - 合意形成プE3セ ス
芝 こ でを濠､ 還 酌 まで み て きた藻周施設改善の 計 画策定 と ､ そ れを≡対す る含意 が 形成され て い く プ
日 セ ス の 実態 を把握 した上 で ､ そ の 時徴草 間趨点 に つ い て検討 を行う o
5 . 7 . 1 計画策定 - 合憲形成 プロセ ス の実態
= き集会所の 建替鼻 毛専断兼任宅 ･ 章町西住宅 ･ 行 田住宅)
導町案 ､ 尊町西 ､ 行 田 の 各団地 にお ける集会所 の 建替え は , いず れ も計画策定 - 合意形成 プロ セ
ス (以下､ 計画 プロ 恕 又) が酷似 して い るo そ の ため ､ こ こで は調 査で 得られた 3団地 の プロ セ ス
を まとめ て 図 5 - l 丑に示 し ､ そ の 概要を以下説明す る B
【準備 段階】
牽町東住宅及 び行 円住宅で は ､ 集会所 を利属す る サ - クル な どか ら集会所建替え の 要望が提 出き
れ ､ 自給豊 と の意見交洗を経て , 管理組合によ っ て集会所 の建替 えが正式 に発意 き れ て い る ｡
一 方 ､ 尊町西住宅 で 経 苛 自治会 との意見変滝は な く ､ 管理組合総会 で の 一 般住 民か ら の 要望 を受
吋て ､ 管理 組合 と して建替え を発意 して い る o
そ の後 勺 管理組合理事会 で 建替え の方針 を検討 した 後 ､ - 般住民 に方針 を提 示 し､ 通 常総会 で建
替え を管理組合と し て 正式 に検 討 して い く こ とに つ い て 決議 (普通 決議) を行 っ て い る c
【検討段階】
まず ､ 行 政 に対 して 集会所建設 の補助金申請が行われ て い る 9 行 政か ら補助金が交付 さ れ る条件
は ､ (丑当該団地居住者i;A外 の周 辺地域住民 に も集会所を 開放す る こ と, ②バリア フ リ ー を施す こ と
恵ど ､ コ 王 立 ニ チ イ や高齢化 に対す る事柄で あっ た ｡ 3団地は こ れ らの 条件 を受狩人 れ ､ 行政か ら
資金援助 をう打て い る o
な凝 ､ 尊町東住宅及 び 華町西桂宅 はそ れぞ れ 8 00 万円､ 行 田佳奄 は 2,8O O万 円の 補助金が行政
よ り交紺さ れてむゝる6 補助 金は管理組合で はなく蹟拾会が梗周ず る こ とが義務づけられて い る た め ､
聾野菜径宅及び行 田住宅 の管理組合 と自治会は ｢管理自治会+ の 名目で補助金 を申請 して い る 昏
補助金交 付 が確定す る と ､ ｢修繕積立金 と行政 か ちの 資金を集会所建替え蔓こ充て る+ とい っ た資
金面 の み を住 民に報告 した上 で ､ 臨時総会 を間藤 し､ 集会所建替え を決議 (特別決議)して い る 8
こ の 段階で は ､ プラ ンな どの 詳締な内容を佳民に提示 して い な い 昏
監計画段階 & 実凍段階】
集会所建 替 え専門の 委員会が 管理組合内潜に設置 され ､ 計画段 階以降は同委員会が 中心 とな っ て
連番 見 の建築 計画 ･ 事業計画 を検 討 して い るe 設計業者 を選定 じ ､ 設酢寒 が決定 した 時点で居住者
(権利■者ラ へ 韓昏を行 っ 苦ら3る 6 設計案 の墳 酎蔓≡ヨ い て , 特蔓≡居住者 の意見 を取 り入れた り ､ 設計
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案をこつ い て の 賛否 を闘うたりする機会は特段妄芸設狩られてし包なも急啓
そ の ま ま建 設発着選定が行わ甑 ､ 決定 した建設業者 の 報告が居住 者 (権利者∋をこ対 して行わ れ ち
施工 へ と繋が っ て い る o
団地 内蕃 団地界雷β
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(2) 共周施設の 新規建設 (大正 住宅)
大正住宅に患 狩る各種典周施設 釣新規建設プ 日 セ ス 図 5 - ユ2 に示 し､ そ の 概要 を㌫下説明す る ｡
E 準備段階･ 検討段階】
管理組合理事長自 ら全 て の 典周 施設建設 を発意 して お り ､ 実施 に移すため に事例調査 も自 ら行 っ
てむ与る o そ の後 ､ 意見交洗 を居住者 と行 っ た 後 , 建設方針 とし て 資周 と ｢浴場+ ｢倉庫+ な どの 周
途 の み を提示 し､ 管理組合臨時総会で 集会所 の 建替え を決議 (特別多数決議) して い る o
【計画段階 . 実施段 階】
理事長自 ら設計業者 を選定 し､ 建設業者 と の検討会 を行 い ､ そ の 軽過報告 を居住者 (権串j者)へ
行 っ て い る B 設計案の 検討に つ い て , 特 に居住者 の 意見を取 り入 れた り､ 設計案 につ い て の賛否 を
問 うたりする機会は特段蔓=設 狩られ て い ない ｡ 業者か ら設計案が提示 され る と ､ そ れ を理事会内部
で検尉 ､ 決定 きれ る とそ の まま建設業者選定 が行わ れ , 施 エ に至 る o
団地内繋 団地外部
一 般住民 % % % % 行政･ 専門家
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5 . 7 , 2 計画策定 - 合意形成プm 壇 ス の輯磯
= ) 駐 車場会計の 横立てと共 用施投改善 へ 将利用
昭和 舶 年 に分譲 さ艶 た尭正使鴛 で 凱 昭和 4 5年 に駐車場増設問題 で管理組合総会が紛 軌 昭
和 46 軌 駐 車場間鴇 の 解決 を 図る ため 唱 地勢地 内 で駐車が許 可きれて旨§る場所で あれ ぱ専 権利
者毎 に 駐車ス ペ ー ス を特定せ ず､ どこ に で も止めて よむ盲+ とい う独 自の 駐車場運営方式を採潤 して
い る ◎ そ して こ こ か ら得た駐車料金 を r環境整備 劉 と して ､ - 般 会計や修繕積立金とほ刑余計 と
して 積 み 立 てて お琴 ､ 駐車場増設 と環境整備をこ充て る こ と と した o 実際をこ接 篭 聯田5 1寧 の駐車場
増設 によ り駐車場不足 は解消 き れて 凝 り ､ 闇夜の r環境整備費+ 娃 董暴こ薬用施設改善に利潤 きれて
ら1る o
具体的 に は ､ ク ラ ブハ ウス 建設 で 結 句 什蕃備 品代を含 めた 総額約 5,0 00 万円全て を軽輩壕収益で
ある ｢環 境整備費j で 賄 っ て い る o
導町衆住宅 もまた ､ 集会所建替え 資摘 め大部分 を ､ 駐車場特別会計か ら孝筆順 しても与る ¢ そ 田 内訳
は ､ 建設費総療約 1億3,0 00 万円 の うち ､ 1億2 O O方 円 が 駐車場特別会計 で 轟り , 2,ユO O方 円が
健棒積立 金 の 取野崩 し､ 残 り 7 O O万 円は兜述 した自治体か らの補助 金 と怒 っ てむ護る ｡
こ れ ら の こ とか ら､ 典周施設改善の資周薗に つ い て は､ 確率j着か らの
- 噂撤収で賄う の で 捻な< I
駐車場収 Å を - 般会計 とは別会計 と して積み 立て て お く こ とが ､ 辞常 に大きな役割 を果た LJ て らゝ る
こ とが労か る ｡
宅2) 無 関心層の啓発と反対者 ヘ の対応
大正 住宅 で 捻 ､ - 般鎧民で は なく ､ 管 理組合理事会 の発意 によ り新規施設建設 の検 討が開始 され
て い る ¢ 新規施設建設毒こあた っ て は , 団地内新開を通 じて 広報を行もち､ そ の 主旨や 施設内容 を提示
して い る o しか しなが ら ､ 建設に つ む立て の 決議段階でをま､ こ れまで の管理組合運営蔓こ対する 権利者
か らの - 定 の 評価 が あるためか ､ 総会 を開催 して も出席者 紘非常蔓こ少なく ､ 議案 へ の反対蔓まをまとん
ど恵もゝも の の ､ い く ら催促 して も議決書 を出す権利者 もまた 非常 に少改も3ことが大きな問題 となっ
て い る ¢
骨 の ため ､ 現在でをま新規施設建設 の 意図 を住民に知 ら
せ るため の 事段 と して ､ きらに週末や新規施設建設の合
意 をとる 臨時総会の 前 には ､ 新規施設建設 の意向を管理
組合理事 長が団地内を巡回しながら説明 し､ 質問の 轟る
住民に 接 且対 1で対応 して い る (写薬5 - 2O) a
こ の ようをこ､ 大正住奄でほ管 理組合理事が積極的蔓こ無
縄心 層の 啓発 と ､ 反対者 へ の説得 を行 っ て い る ¢
写蒸 5 - 20 拡野栄 で韓地内を説明 』て麹る理事長
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(3) 共用 施設改善の 決壊後 に建築竃受計を検討
聾野栄 ､ 聾町酉 ､ 行田 ､ 未定 ､ い ずれ の 団地 にお い て も ､ 共済施設改善 の ため の 樽別多数決議 で
は ､ 新たをこ建設きれ る施設建物 の プラ ン等は権利者を三示 きれお らず ､ 施設 内容の 乾要 と必要 となる
資摺総額 だ 吋が 提示 さ甑 て い る や 権利者 もまた ､ そ れ だ吋の 情韓で共周施設改善の 賛否を判断 して
む与る o
- 毅 に , 専有部分 の 改善を伴う佳棟 の 建替 えや 増改築で は ､ プラ ン等 の 詳細な建築内容が合意形
成をこ大きく作用 する o しか しながら､ こ れ ら 後事開か ら桂 ､ 衆周施設改善にお い て は ､ 施設 の 周途
と ､ そ 艶をこ蘇 る費用 ､ そ して そ の捻 出方法が含意形 成上 の 焦点 とな っ て お り ､ 建築計面 内容は さ揺
ど問われな い とレちう こ とが分か る o
5 . 7 . 3 計画策定 - 合意形成 プロ セ スq)隆路
現在､ 西か 中歯住宅 で ほ , 管理組合理事 を含む - 般住民 の 有志 ｢カ フ ェ の 会+ に よ っ て ､ 建替 え
も しく ぼ増改築によ る集会所の 改善 ･ 機能抵蛋 の 検討が管理組合 とは別 に任意 で 行わ れて い る e
｢カ フ ェ の 会j をま元来 ､ 集会所 の 改善を検討する た め の組織で はな く ､ 衛薄化 した団地居住者間
の 交流を再び促 してもiく こ とを目的 と し て ､ 月 - 樹 程度 ､ 団地中心広場で 坂設喫茶店 ｢オ ー プ ンカ
フ ェ + を開催 してむ1るイ ベ ン ト運営 グル - プで ある o
｢オ - プ ン府 フ ェ j の評宰酌まよ く ､ 運営 も願調で ある こ とか ら ､ 将来的に は集会所に厨房 と単産
外空間 (テ ラ呆) を設置 して ､ 現在よ りも よ りよ い 環境 で ､ 回数を増や し て安定 した運営 を行 う こ
とがで きな い か と考え た こ とが ､ 集会所改善 を発馨 した 動機 とな っ て い る ｡
しか しなが ら ､ ｢カフ ェ の 会j メ ンバ - へ の ヒア リングか らは ､ 集会所改善の た め の 合意 ､ ｢典
周部分 の 尭幅な改善+ と して 塩時級会 で決議 (団地 建物所有者数及び議決権の 各 4分 の 3 L;ik よの 特
別多数決議) を可決ずる こ とが間柱奄で は困難な状況 にある とい う こ とで あ っ た 昏
そ の理 由 と して ､ 第主事こ､ ｢監牽場特別会計 の不在+ があをずられ る e 弼住宅 で ほ 駐車場利周料 を
- 殿会計 に 静よ して い る ため ､ 大 正住宅地 の よ うな駐車場弼周料 の 積み 立て を利周する とい う こ と
が不可能 で あ･る ｡
第 2 に ､ ｢今後 の 計画修欝 へ の悪影響+ が あ畔られ る ｡ 築後 3 0年 を経過 した同住宅で は ､ 給排
水管 を始め とずる設菌糸の 老朽すヒが激 しく ､ 現段階 で修繕積立金 を取 り鯛 して帝j周する こ とは ､ 今
後 の 計画的急設儲系の更新や大規模修繕の 実施に マイチス影響を及ぼす 可能性がある o
第 3 をこ､ ｢健棒積立金 の 高藤+ があをずられる ｡ 居住者 (権利者は) 現在 ､ 管理費と修繕積立金 を
併せ て月額ま万 9ダOO O円を支払 っ て 凝野 ､ こ の こ とが生活よ の大きな負担 で ある と感 じる者も少な
く なレちとも盲う 砂 この よう恕状況下 でをま, 決 して安 い額で はな い修繕積立金 を取り崩 して まで衆意 所
を改修する必要性 を感じなむ主腰か らの 同意を取り付 狩る こ とは葬常に 困難で あ る と考え られる 6
今回 の 調査で 結西か 中歯住宅以外の 現在 の 状況 に つ旨盲て ほ把握する こと がで きなか っ たが ､ 今棲
をま多<の 郊外分譲翰他者こ恵もiて ､ F典周施設改善費壷 をど己 か ら粥達ず る の か+ とい っ た問題が発
生ず る 己 と揺十分喜こ想定ず る 乙 とが
-
ぞきる 6
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5 . 8 本章呼 まとめ
(1) 共用施設改修 とそ の利用 に轟 ける特嶺
1) 多様な機能付加がさ れ る も儲Å的な利周 は少ならも
建替 え られた集会所をま､ n ずれ も以前と比 べ て集会室 の規 模は 米きく怒 り ､ 宿泊室と して も弼周
で きる 和義や 大型厨房な ど､ こ れ まで にそ れ まで にをま有 してもちなか っ た機能も付b白きれて♭亙る ¢ し
か しなが ら ､ 集会室 ､ 宿泊室 ､ 大型厨房の僻Å的利用 (居住者 ま た は居住者 団体 に よ る私的利潤ラ
は 年々 減少 して お り 卑 近年で は ごく僅か とな っ て い る o こ の こ とをままた､ 大正住宅で 新設さ れた典
周 施設轟こお い て 亀 ､ ク ラブハ ウス 以外 の 共同風呂牽屋外運動場で は 同様 の 状溌をこ轟る 8
集会室利用 の鑑下は､ 鐘声機能の陳腐化 ､ 最期居住者の転 出の 増力ロ､ 居使 者闘将 コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ
ン の 希薄化 とサ ー ク ル活動自体 の 衰退 とい っ た ､ 一 連 の 流れ がそ の 費 隣 と して考え られる o
- 方､ 新設当時 は期待 された欝泊壷 の 利周 が現在 で 揺僅か である こ と妄こつ い てをま駄下 二 つ の 原因
が考 え られ る ｡ 第 1 は ､ 当時 と比 べ て 就磯 ･ 緯婿等 に よる 子 どもの 転出が進 み ､ 陛帯 当た りの 居住
者数 が減少 して い るた め ､ 部屋数 に余裕が出た 慢帯 が増え た こ とで あるo そ して第 豊は ､ 例え ば ､
｢使 い に< い+ な どの 機能性をこ つ い て 問題 がある場合 で あり ､ 第 3 は､ 広報 が不十労で あるため ち
純粋 に新た にÅ 厳 した層 な どが そ の 存在を知らな い場合 で ある o 第 2第 3 は現時点をこおをナる 鑑設 で
あ り ､ 改 めて 調査が必要 で ある .
2) イ ベ ン トの運営 と ｢場+ の 形 成によ る利潤の 促進
居住者 の 私的 (鱒人 の 発意 に基 づをミた) 利周 が少なむ㍉ニ と とは対照的蔓こ､ 牽町衆鐘宅単行 田住宅
で は ､ ｢高齢者食事金+ や ｢料 理教室+ のようなイ ベ ン トの 開催 を通 じて r集会室+ と 喝若削 の
機能 を十 労蔓こ措か した定期 的な利周 がなさ れて い る ｡
また ､ 西 小 串台住宅 の 第 2 ､ 第 3集会所は ､ 単なる機能的な ｢空間j で は なく , 自治会 の夏祭り
準 備揮発 や 学童保育 のため の 継続的で専用的な ｢場+ として利用がな きれ て い る o
さ らに , 大正 住宅 の ク ラブハ ウス も また ､ 居住者 の 継続的 な利潤 の積 み重ぬに よ ヨ て , 単なる
｢壁間+ を越えた 火 の 集う ｢雰餌気+ を伴う ｢壕+ が形成さ れ てお 野 ､ そ の こ とが再び率潤 を優 し
て い る状 況が存在す る ◎
こ甑ら の こ とか ら､ 虐削こ機能 的な ｢空 靴 を周意する だをナでをまなく ､ ｢空 軌 と克と行為 がセ t;i
ト にな っ た ｢軌 が形成 される こ とをこよ っ て , 共用施設 の串傾 が促進される 可能性が高む盲こ とが明
らかをこな っ たo
宅2き 今後の 共用施設改馨 に肉げて
且) 集会所機能 を活用 したイベ ン ト運営をこよる地域 間題 の 解決
尊町案住宅 や行 田住宅で ほ ､ 秦会所 の改皆蔓こよっ て新たに 設置登 れた厨 房と 釦 機 会室をよ 事暴こ
活摺 したイ ベ ン トが開催 さ れ て凝 りも そ の ことで ､ 高齢者 の孤 立すtrや 居住者閤愛読 の 衰退 とら3う地
域 間題 の 解決蔓こ繋が っ て い る ◎ こ れらの 住宅で 隠 ､ 集会所建替 ぇ時を=は こ の よ う怒イ ベ ン ト運営 は
- ま87 -
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想定 さ酌 てむゝなか っ たo しか し i 芝わ らの 事例は ､ 今接 の 共済 施設改修にお い て . イ ベ ン ト運営 を
予 め組み 合わ せ改障の 企画計画 を行う こ とで ､ 自治体や 民間企業な どに頼 る こ となく ､ 住民間で の
地域間嶺 招 解決を進 めて転さく可能性 を示 して い る o
とり わ 軌 寧飼をこみ られる よう蔓芸､ ｢食+ を薬毒こず る こ とほ コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ンを促すた め に有
効 な手段で あ る と考え られ る 也 そ の ために , 集会所 に厨房 を設置する こ と の有効性は極 めて 轟 い も
の と考え られ る o
2き 管理組合皐こよる積極的な 薬周施設改修の企画 と発意
東正 住宅 で は ､ - 般住 民の個 人的要演で はなく ､ 管理組合 によ っ て 団地全体の 居住環境を向 土す
る と旨盲う視点か ら共用 施設改善の 発意が なきれ て い る B 現在 ､ 管理組合運営 に消極的な権利者が増
加 して い こ と を考 え るならば ､ 今後 の薬用施設改修 でをま､ - 般住民か らの 典周 施設改修 の 発意がな
き れる こ とは 少なくな っ てむ3く も の と思わ れ る ¢ そ の た 軌 団地環境 を総合的 に肉土 させ て い く た
め には ､ - 般住民 か ら の 発意 を待 つ の で はな く ､ 管理組合錦 か ら積極的ヰこ提案を行 っ て い く こ とが
慈要 とな る8
また ､ 建替 え後 の 利周 が減少 した事例が数飼み られ て お り , 共済施設改鯵 の 発意 の 際 には ､ 感襲
とな る 機能施設 とそ の 運営方法をこつ い て ､ 自治会率既存サ - クルや ボ ラン テ ィ ア組織 と意見交換 を
行 い 緯密な運営企 画 を立案 してお く こ とで ､ 政経さ れ た施設の 利潤老親少 を未然をこ防ぎ ､ そ の 有効
鞘周 と団地全体 環境向 上を促す こ とが 可能蔓こなる と考え られ る o
さ らに ､ 奉研究が対象 と した 事例 で は ､ 施設内容 と資周 総額 を哀 しただけで改修 を行 うた め の 特
別多数決議が 可決 され て おり ､ 具体的な施設空閑の 計画 (建築計画) は管理組合側 で しか検 討き 甑
て い な い 6 建築計 画率建築設計 の策定 プロ セ ス へ の - 鮫住 民 の参加 の 機会 を周意す る こ と もまた ､
実現 した施設 の 安定 した利潤 ･ 運営 ･ 管理 を促す とい う意味で今後 捻塵 費になる と考え られ る o
3) 共用施設改善 の理論構成
奉研究 で扱 っ た共用施設改修挙例 の多く 揺現在より十年緩以蔚 の 采施 とな っ て い る o そ の た め ､
現在 より も比較的団地運営が 円 漸 こなされ て い た こ とや ､ 佳棟躯体 や設備系の 老朽化 に つ い て も -
般住 民 の 多< が楽観視 してもミた こ とか ら､ 修繕積立金や駐車場特別 会計に よる管理組合資金に余裕
が有 る場合 ､ 薬用施設改鯵の 合意形成が現在 と比 べ て 比較的容易で あっ たと考え られ る 6
しか しな漁嘗ら､ 西 都 中台住宅 の事例蔓こ轟 きれ るように , 今後は薩棟躯体や設備系 の 老朽化が進む
妄こつ れて 弓 予想以上をこ大規模修繕の 時期が早ま る 己 とも考えられ る o そ の ため ､ 健棒積立金 を取り
崩 して ま で典周施設を改修する こ と亭こ射す して ､ 多くの権柄着か ら同意を得る こ とは 酵難にな っ て
む主くこ と感官予選 き釣 る ¢ 合意形成書こ際 しては , 尭規模修繕 の 円滑な薬施が糸屑施設改修とは貌豊 し
て 保障き釣 る こ とを示 した丘で ､ 薬周施設の 政経が団地全体 の 安定 軌 持続的な運営さこ繋がる とい
うこ とを理論立てて 説明す る こ とが感要を=な る 昏
己釣 ら且) - 3∋ の 授嘗 を簡略4巳して ま とめ る と図5 - 汲3 の ように 承ず こ とが で きる ｡
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従来の共用施殴改善プ田セ ス
利便性追襲
a)ため の 改修
ド
I
i
i
I
I
さ
居住者による発意
こわからの共用施設改馨プE]セス
持続塑集注実現
のた めの 改修
一L管理緒合に募る発意
_ _._ .,- _ . _ _ , _ _ , _ (
園 5 - 13 こ れか らの 共周施設改善プ ロ セ ス の ま とめ
(3) 佳棟再生に 向けての 基礎捧力作 りと して の 可能性
こ れ ら共用施 設改修を行う こ とは ､ 管理組合が企 画 ･ 計画 ･ 合意形成 ･ 理 論構成な どの経験 と薬
嬢 を積む こ と に繋が る o こ の こ とをま将来 の 佳棟再 生計 画 に も葬常 に役立 つ もの と考 え られ る ¢
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注釈 ･ 参考文献
呈) 以嘗の 文献の 校番恭漁に よ る r審市と マ ンシ ョ ン - ス ラ ム化防止にお ける都市計画 の重要性+
p蓋)一ま6- 22参照8
日奉住宅会議宙 : マ ン シ ョ ン屠佳 住宅 白審 20 0 2- 00 3, ドメス 出版 , 2002.5
2) 団地 型マ ンシ ョ ンにおける佳棟 の 磯別で の建替え や増改築蔓こお い て は ､ それらを奨施する こ と に対す る
棟 内 の 含意 (建替 えの 場合 区分所有法第 62桑 の定 める ｢建替え決議+ として 区分所有者及び議決権の
5分の 壕以J= の合意 ､ 増改築の 場合民法が定 める全員 の 合憲) を得た後に ､ 団地全体か らの 爵認 (建替
え03場合 は ､ 区 分所有法第 69桑 ｢承認 決議+ と して団地建物所有者臨終の 議決権 の 4分 の 3星人上の合
意 , 団地薬用部分 の 東緒 な 変更 を 伴う 増改築 の 場合 もまた ､ 区分所有法第 66粂 で 準周 す る 第 且7 魚
F英周部分 の 変更+ と して 団地建物所有者団体 の議決権 の 4分 の 3以上の 合意) が必要となる点で ､ 団
地全体か らの 啓語が不要で 凝る単横型 マ ン シ ョ ンよ りも合意形成 の 手続きが煩雑 になる o
3) 膏藤広子ダ 長 谷川搾 , 畢閃率 , 八木滞壮 - : マ ン シ ョ ン建替えにお ける管理組合 の 合意形成能力 , 日蕃
番市野商学怠学締研 究漁文集 , No .3亀 p p.3 07-3 1 2, 呈99 9
4) 田本建築学会 建築審 済委員会 : マ ン シ ョ ン ス ト ッ ク の 改善 ･ 建替 えを考え る , i 991年度 田本建築学会
大会 (寮北) 建築経 済部門研究協議会資料, ユ991_9
5) 日奉住宅絶食セ ンタ - : マ ン シ ョ ン とそ の 居住改善薬意調査 , 19 95. 4･
8) マ ン シ ョ ン再生技術研究会 : 管理組合 ･ 実務家の た め の 改修に よる マ ン シ ョ ン再 生 マ ニ ュ ア)レ. ぎ ょう
せ い , 20 O4.9
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既存鐘様 にお 汁る住み替え と複数住戸使周 の 考察
第 6肇 究存佳棟看=_おける住み替 え と穫畿住戸健頗g 3考察
6 . 1 本章の 意轟 ･ 目的
6 . 1 . 頂 奉葦の 位置づけ
第 2牽 か ら第4 車で は ､ 住棟再生 の あり方 に つ n て､ 棟別建替え ･ 棟男ij増改築をこ焦慮 を当て て検
討を行っ て きた由 そ こ か らは ､ 住戸交換を中心 と して佳棟再生を進め つ つ ､ 団地全体 の r鑑舎 ピ ジョ
ン+ をこ寄与す るた め の ｢合意形成プ ロ グラム+ の諸条件に つ旨ミて - 定 の 知見 を得 た¢ しか しそ の 一
方 で ､ 棟別 で の住棟再生を基調 として全棟の 再生 を確 実に導く こ と着こは 限界が ある ことが明らか と
な っ た o こ の こ と は ､ 第 呈牽をこ轟 い て ｢持続型集佳の 陸路+ と して 哀 した よう蔓≡､ 棟別再生が国策
な 鐘棟の ス ラムすヒが ､ 団地全体 の ス ラム化 を 引き起 こす と いう問題 を い 糾 こし て解決する かが ､ 引
き続き深層 とな っ て い る こ とを示 し てむ1る o
そ こ で 寒章 で ほ ､ 棟別再生 が困難な佳棟 の ス ラム 他 を未然 に防 ぎ､ 円滑な佳棟運営を促す こ とを
主 なね ら い と して ､ ｢住戸清岡 プ ロ グラム+ の 内容に つ い て , 現在極地内で 自然発生的に行 われ て
♭ゝる ｢住 み替 え ･ 複 数住戸使 軌 に着 目 して ､ 検 討を行う こ と とす る o
6 . 1 . 2 課題(符背景
昭和 舶 年代 に 郊外部 に 建設 された 大規模分譲集合住宅団地 (以 下､ 郊外労議団 鄭 でをま､ 笥在
集約 3 0年 が 経過 して お り ､ 居住面積 が狭 い ､ エ レぺ - 夕 - が無い ､･ 住戸 内部 の 階高が低 い も 洗 濯
機 の 排水孔 が無払ゝ､ 床 ス ラブや 境壁の 達普性が低 い な ど, 鐘楼 f 住戸 の 陳腐化 (社会的老樹ヒラ が
進 ん で い る ◎ こ の よ う 馴犬祝 を解消する た め ､ 団健 全体 と して等価交換方式 によ る - 括建替え を検
討す る 団地 も こ れ ま で 少 なか らず存在 したが , 長期 (轟い と こ ろ で は 10年近く) 着こ渡る検討活動
の 莱 ､ 現在 で はそ の ほ とん どが活動 を 中止 して い る ‖ ｡ き らに ､ 多く の 団地 で は ､ 撞棟 ･ 住戸 の
陳腐化 と い う物的帝 劇 こお 狩る 問題 に加 え て ､ これ ら の 開 削 官長願書ニ渡 っ て 解決 きれ急か っ ･た こ と
に よ る 人的環 境や団地運営と い っ たソ フ ト面 へ の審彩管 亀顕在化 し ､ 大 きな問題 とな っ ても5る o 佳
棟 ･ 住戸 の 陳腐化 の影 響は ､ まず活力層 を中心 と した転出の 増加を 引き起 こ した① その こ とに よ っ
苛 ､ 賃貸化住戸 ･ 空き住戸 の増 軌 短期居住指向の 若齢慢帯 の 賃貸住宅 へ の 大 嵐 高齢樫欝の 沈殿
私 総体 と して 高齢陛帯 機 利 都 と若齢健帯 (賃借 Å)の ニ極 劉ヒ､ 近隣交液 の常薄 敵 管理組
合役員 僧 都 の 担 い 手 の不在 ､ 居住者 の管理意識 の 低下 ､ 管理組 合運営 の曹肖極1獲な どが連鎖 的をこ
引 き起 こ されて い る o
こ れら へ の] h ド面か らの 対応と して 一 団地金捧 と して 自己資金魚 掛 こよる練別途替ぇを蓬 める
方策 の検 討が , 積極的な団地管理組合理事会率 ､ 研究者や実務家な どの 専門家な どの 閤で行われて
むらる 2) g 近年 で は , 棟粥 で の 増築や 正 レペ - タ - 増設な どの 大規模改鯵の方策暴こつもらて も専門家
の 間で検 討が進めら軌 てらもる 3 )也
しか しなが ら､ 現在 の 段階では ､ こ の ような梯嗣で 将連番え単東規模改修娃 ､ 合意形成 の 薗か ら
務 て も 非 常をこ困難 で 轟る o また ､ 底を…団地内の ある棟で 連番 見華大規模改修轟こつらもて の 合濠 彰威が
行 わ れた と して も , 近年申をこ全 て埼 佳棟 で合意形 成が行わ れ - 能性は極め て 聴く ､ 多く硲 佳接 で
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ほ東規模修繕 を率jむと し苛 現状維持 を図 らな柑わ ぼな らな い e
聾者 は これ まで ､ 単なるそ の 場凌ぎの 佳棟 の 建替 えや 大規模改修 で はな く ､ 団地運営 の 長期的ピ
ジ ョ ンか ら､ 鰭地全体 と して 総合的に ｢再生+ を図る ≡ とが必要で ある と招観点か ち ､ ｢持続型桑
鐘 へ の 団地再生+ の あ8方の 検討 を行 っ て い る 溢 な凝 ､ ｢持続墾集住 (sus utain abie hou sin g) +
とは ､ ｢時間 の経過をこ伴う桜 身 な状況 の 愛すヒ妄こ対 して 柔軟着こ対応す る こ とで集 ま っ て住み 綾狩る こ
とが可能な集住環境 の こ と+ を意 味す る も の で ある 8
- 方 ､ 瞭奉 らをま､ 佳嫌の 建替え 骨太規模改修 が 困難な状況の 申､ 団地 ヘ の 定住を希望する権利者
(居住者)に よ っ て ､ 自発的に 岡 - 団地内で の ｢住み替 え+ や ｢複数住戸使周 (住戸の権利者が異
怒る 親族間 ･ 友Å間で の近居 ･ 隣居 も含む) + が行わ れ て お り ､ こ れ らによ っ て ､ 佳棟 ･ 住戸 の 陳
腐着払が もた らす不便 さや 不快感 を部労的をこでは ある が解消さ れ て い る こ と を報告 して い る 4) ｡
6 . 1 . 3 鐘み替え や凄艶住戸 使用 を活用 した 団地再生
こ れ らの 背景か らは ､ 今後の 郊外分譲 団地再生 にお い て は ､ 佳按再坐 ( 建替えや大規模改修) 節
あ り 方 を磯討す る と同時 に ､ 合資形成 そ の 他 の 要潟をこよ り佳棟再生 の 行わ れ る可能性 の 低 い住梯の
ス ラムすE:を未然に防ぎ､ 円滑な佳棟運営 を促す よ うな 方策 を構築す る こ とも重要な課題 となる 昏
骨 こ で 本章 で ほ ､ 現在由然発生 的に行わ れ て い る ｢住み 替え ･ 複数住戸凍用+ に着 目 し ､ こ れ ら
を 計画 的蚤こ促す こ とで ､ 鐘楼 書 住戸 ヘ の 不便 ･ 不瀦 を理 由 と した 居住者 の 転出 を防ぎ､ 定住指向の
所有居住者 の増加を 図る こ とで ､ 管理 組合運営能力の 低下を 防 ぐ可 能性 に つ い て検討 を行 う o
こ の 検 討 は ､ 本論文全体 の 主 哲 に即 して 貰 えば ､ ｢持続 型集佳 シス テ ム (図 6 - 1) + の うち
｢住戸 活 用 プロ グラム+ へ の ア プ ロ - チ で あ る と言う こ とが で きる o
持続墾集佳シ ス テム
総合
ピジ ョ ン
地域運 営
プロ グラ ム
合意形成
プ ロ グ ラ ム
住戸
`
議用
プロ グラ ム
園 6 - ユ 持続塑集注 システム (再掲)
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6 . 1 . 4 住み替 え ･ 複数住戸使用の 定義
奉研究で は i ｢住 み替え+ ｢複数住戸使 軌 を三つら包て ､ 以下の ようをこ定 義ず る (図6
- 2ラ ¢
住み 替え : ある世帯が ､ 現在使周 申の 住戸 を売却 また 敵 襲約解 除を行 い J 司
- 団飽 内の 同
株 もしく は別棟 の住戸 を購入 もしく は賃落し℃転居す る 己 と魯
複数鐘声使周 : ある単 一 態 しく 揺複数陛帯 によ り複数住戸 が何らか の連携 を伴 っ て経済きれ る 乙
と ｡ 以平に示す ｢抵蛋利周+ と ｢近屠 ･ 隣屠+ 看=大き< 分 けられる さ な患複数住
戸 それぞ れが所有 である か賃貸で ある 糾ま問わなむ急a
拡菜利用 : ある健常が､ 現在使周 申の 住戸 (本宅) を利周しつ つ ､ 同 一 団地内の問棲 も しく
は別棟 の住戸 を購入 も し< は賃借し ､ 別宅利潤 を図る こ と8
近居 ･ 隣居 : ある陛帯が､ 同 - 団地内の 同様 も しく は別棟の住戸 で 生活す る別の瞥帯 と生活上
の相 互協力や住戸空間の 相互 利潤 を図る こ と o 時 に ､ 二 つ の 健帯の 住戸が 土下左
右に隣り 合 っ て い る場合 を ｢隣居+ ､ そ う で ならゝもの を ｢近居j と呼ぷ o
住み替え
(例)
･ 広 いま主声 ヘ の住み 替え
I 1 階 ヘ の住み替え
複
a
鐘
声
使
用
拡張弼用
(同 一 世帯の拡張朝用)
(例)
･ 子 ども部屋 の確保
･ 書斎の 確保
近居 ･ 醗居
帽嘩世帯の相互協力)
宅嗣)
一 親轡帯 との近居隣居
･ 兄弟世帯と碍 近腰 隣居
” Eコ【コ
[コ亡] E3 E∃
Eコ[コ藍コ ⊂】
⊂コ〔コ[コEコ
Eコロ Eコ
≡:呂
こ王E3 こコ監コ
⊂= コ⊂ニコ
E::コ[=:コ
⊂:::コ
m
図6 - 2 r住み替えj ｢複数住戸軽周j の観念
6 . 1 . 5 奉牽の目的
奉牽 の 官的 臥 以下 の 壕慮で 為る ｡
1) 事例 団地をこ烏 狩る倦み替 ぇと複数住戸使周 の実施構内とそ の特街 を明らかをこずる
諾) 住 み替え ･ 複数住戸使周 を通じた ライフ ス タイ 薙 ･ ライ フステ - ジ ヘ の 対応過程 の パ タ - ン
を抽 出す る
3) 住み替 え ･ 複数鐘声鐙周 の 成立要件及び陰路 を明らか毒こ晋 る
壕) 住み替 え ･ 複数住戸使周をこよ る ｢持続型桑佳+ 菓現 の 可能性を明らか暴こする
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6 . 2 調査概要
6 . 2 . 1 調査対象
麹塑的な郊外労議団地 で ある西 小 韓台住宅 と高洲 三 丁巨垂住宅 を調査対 象と した e
調査対顔2巨葦地 と交通 網や 周辺住宅環境 と の佳麗関係図 6 - 3 に示 すo また 両団地の 配置図 をぞ
軌ぞ範 囲 6 - 4 5 図6 - 5 着こ , 概要 を蓑6 - 1 , 6 - 2 に示す 争
西ホ 中台住宅 ほ 堂 99 0戸が同 - 面積 ､ 同 - 間取 り の 住戸で あり ､ j駅か らバ ス 便 で 約 1 0労 の 立地
に ある 団地
ー
雷ある o
高潮 二 丁 目住宅 で は ､ 全 1,413 0戸 申 4 7O戸 が 居室増築 を 実施 して い るた め ､ 団地全体で 2タイ
プの面積 と間取 り の住:宅が存在 し､ ま た駅か ら も徒渉約 5分 とな っ て い る o
こ の ようをこ､ ｢住戸タイ プ放+ と ｢駅か らの 利便性+ の 2 慮 で対照的 で ある 2 事例 を研究対 象と
す る こ とは ､ これ ら2二〉の 免停 と r住み 替え ･ 複数住戸使周』 の 行為 と の相関関係 を明確にす るよ
で有効 で あ る と考え ら れ る ¢
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図6 - 還 調査対象 2団地 と交通網率周辺住宅環境 と の位置関係
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6 . 2 . 2 調査方法
調査 で は ､ 多く の サ ンプル を対 象と した 客観的 ･ 数量的調 査で はなく ､ 対象を輿塑に絞 り込 執
｢住 み 替え ･ 複数住戸使周+ な どによ る既存住戸 の 清周 実態 を詳細 に把握 する 質的調査 に重心 を置
い てら当るo
第 i次 調査 と して ､ ｢住み替 え ･ 複数住戸 健周+ の 事例団地にお ける分布把握を行 っ た ｡
分布把握 に つ い て は , ①団地規模が大き い ため調査票配布にか か る 人的労力 . 経済的負担が非常
に大き い 芸 と ､ ②近年で は管理組合が行う団地 の維持管理に 関す るア ンケ - 卜で も居住者か ら協力
を得る こ と が困難 で ある こ と ､ ③対象団地は 異な る も の の ､ 松奉 らの 先行研究 によ っ て 基礎的な 知
見をま既に得 ら艶 て い る こ と. の 3慮によ 田老 皆 (し っ かも‡) 調 査は行わ ず､ 両団地管理組 合の 協力
の も と ､ 組合事務局が 把握 して い る資料 ･ 情報か ら､ 権 利者 ･ 居 住者 の プライ バ シ - に は十分蔓こ配
慮 の 上 v 情報提察 を して頂 い た ｡
第2次調査 と して ､ ｢住 み替え f 複数住戸捷用+ を行 っ て い る 1 8名 (西 小 中台 :1 4名 , 高所 ニ
丁 目 : 壕 名) を対象 と して ヒア リ ングを行 っ た o
｢住 み替 え ･ 複数住戸使済+ の 輿型居住者 の 抽出 は ､ 他 の研究 (本論文 の 第 2 章 ､ 第 4車) で 協
力 を得た団地居 住者 か ら, 住み 替え ･ 複数住戸 使摺 な どを行 っ て い る 団地 内の 友人 ･ 知人 を紹介 し
て もちう と い う 形 を と っ た ¢ 当 初をま団地管理 組合事務所 に紹介 を依顔 した が ､ プ ライ バ シ - の 問題
上 不可 能 とい う こ とで あ っ た o そ の 結果 ､ 西 か 中台住宅 で は ､ ユ4 名 に よ る調 査協 力の 承諾 が得ら
れた が ､ 高洲 ニ 丁 目住宅 で は ､ 住み替え ･ 複数住戸健周 な ど を行 っ て い る友 Å ･ 知人 が存在す る と
い う居住者自体 が少な く ､ 4名 によ る調査協力 に留ま っ て い る o
ヒア リ ン グは ､ ｢深 層面接法j を行い ､ - 人 の 調 査対象者 に対 して ､ 乱 - 2 時間の 面接 を行 い ､
番人 の 住生 活歴 ､ 原風景 ､ 住戸 ･ 佳棟 ･ 団地環 境に対す る評 軌 集佳生 活 に対する歯倦観 ､ 集住環
境 の管理 ･ 運営意識な どを把握 した ｡ こ の よ うな調査 に よ っ て ､ ｢住み替 え ･ 複数住戸使 軌 を客
観的 な減少 と して 疑え る だ吋で ほなく ､ そ れ ら と立体 の 価値観 , また は ライ フ ス タイル ･ ライ フ ス
テ ー ジ の変イヒと の 相互関 係 を ､ 時間軸に沿 っ て詳細 に把握す る こ とが可能 になる ¢ さらに ､ そ こか
ら 得ら甑 た知見 を活 かす こ とで ､ 既存佳梯 ､ 既存住戸 を括潤 した 団地再生手法開発 に繋が る もの と
考え られ る ウ
ニ れ らの 面接調査 へ の 協力者 の うちの - 鄭 に対 して は ､ 住戸 内の 家具配置 を実測ず る ｢住み方採
熟 も同時 に待 っ た ¢ r - 軌 と恋 っ てらミる理 由は ､ ｢住 み方採集+ 亀また面接対象者全員 に協力
の 依頼を したが ､ 多 く の 面接対 象者か ちは ､ ｢部屋 が散 らか っ て い て恥ずか しいj な どの 理 由 によ
野協力を得 る こ とが で きなか っ た こ と喜こよ る も の で ある o
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6 . 3 事例団地に おげる 居住実 態
” ) 居住者 ･ 世帯主野 卑齢層
商洲 ニ 丁 目住宅 で は ､ 居住者 の 年齢 に つ い て . 公団尋こよ る労譲直後の 皇9 74年 と､ 2ま寧経過 し
た棲 の 且9 95年 に 調査 を行 っ て ら篭る o 居住者の 年齢 分布を図 6
- 6 暴こ示す o こ こか らは ､ 197 4年
で は ､ 圧倒 的 に 30代 と10才 未満 の 居住者が多<･. 逆に 19 95年で ほ 3O代 と IO才未満の 減少 と
4 0代 ､ 5 O代､ 60才以 上 の 増加がみ ら れ 典型的な居住者 の 少子 化 ･ 高藤すヒ現象がみ て と釣 る 昏
同団地 で は ､ 後 に 示すように 相 当の転入 出が繰り返 き れて 紅毛る こ とか ら も､ 高齢柁現象 は 且97 壕
年当時 3 0代で あっ た居住者がそ の ま ま 21準を経過 して 5 0代 になっ て い る 己と による も の で は な
い とい う こ とがわ か る ｡ 萄なみ に ､ 1 97 4年 の 居住者総数 は 4,67畠Å､ 丑9 95年で 捜 3,639人で 轟
り ち 2 1年 を経過 して居住者総数は 約 4分 の 3 まで減少 して い る こ とが分か る 昏
- 方 も 西水 中昏住宅 で は ､ 居住者 の 年齢把握の 調査 を行 っ てむもない ため不明で あるが ､ 陛帯 主の
年齢労布 に つ い て 杜 2 OO 3年 に 調査 を 行 っ て い る ( 蓑6 - 3) ¢ こ こ か ら抜 旬 5 5才以丘 が半数 を
超え て い る こ とか ら ､ 陛帯主 の 高齢す虹が進ん で い る こ と が分か る 怨
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図 6 - 6 高洲 ニ 丁目佳奄居住者年齢分布
(且9 74年/1 9･ 5年高珊 二 丁目住宅管理巌合駒ぺ)
衷 6 - 3 西か中歯住宅瞥寄主年齢分布
年齢 Å敗 割合
35 才未満 頂3 5火 1 ヰ.6 %
3 5一 - 4 4才 9 9Å 10.7 学島
3 5へ ′ 4 4才 1 4 6Å 1 5 B %…
35 - 篠ヰ才 279Å 30.1≡%:
3 5- 4 冬着 182Å - 9.7 %
35 - ヰ4才 58九 6i2%
年 齢不明 2 7Å ≡ 2. 9 %
計 9 2 6Å ㌢O O.O･%≡≡
(20 03年西ホ中台住宅管理組合調 べき
(2き 住戸 の 使用状況
西 ホ 中台住宅 と高調 二丁目住宅 ､ そ れぞ釣 の 団地蔓こ溢 狩る住戸 の 使周状況 と して ､ 豊住戸数を岩鼻
め る ｢所有 者由身の 居住+ ｢貸貸住戸+ r重き住戸+ の割合 を因 6 - 7 に 示す ｡ 高所 ニ 丁員■住宅蔓こ
つ い て 披 ､ 葬増築棟 ､ 増築棟そ 純ぞれをこつ い て の割合蔓こつも盲て も示 して い る o
両級地 ともをこ約 7 7%が ｢所有者自身の 居住+ ､ 約 2O %が ｢葉菜住戸j とな っ て n る o 西か 中台
鍾 宅 の方 が ､ 若干空き住戸 の割 合が多 い が ､ 己甑をま同住宅が敷か らバス獲で 凝り ､ 弼便性が恵ももこ
とが 影響 してむ盲る と考 え られる ¢ 高鮒 ニ 丁紹住宅で 娃 ､ 増築梯 で 娃 ㌻所有者自身の 居 軌 が非増築
嬢 よ り も 15 %軽 度高 く も 約 呈0年前の 増築を=よT3て 賃貸すヒが蹄翻 さ軌 てら与る と考 えら鈍 るB 逆蔓こ弟
増築棟 で は霧貸侶が進 んで お り ､ 駅か ら近<利便性 が轟 い こ とが影響 して い る と考えら釣 る ｡
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第 6車 既存佳棟 に怠 ける住み 替え と複数住戸捷偶 の 考察
1 0 2 0 3 0ヰ0 50 6 0 7 O 8 0 9 0 1 0 0(鶴)
西か車台蔭宅
∈9 9 0 声)
轟潮 ニ 丁目住宅
(1.亀3 O 声)
高瀬 ･ 罪増築樺
(3 D Kこ 9 6 0声)
高潮 ･ 増築韓
(5 D Kニ 47 0戸)
7 6▲6 % (7 5 8 声) 1 8_2 %(ほ 0戸)
7 7-2 %宅1,1 O 3 芦) 2 0.ヰ%(2 9 2声)
7 2.3% (6 9 4芦)
2 卑v9モ施
(2 3 9戸)
8 アー0 学名(4 0 9芦)
1 3 繋
(5 3芦き
5.2 %
(5 2声)
2.4 %
(3 5芦)
2_畠%
(2 7戸)
1.7%
は声)
[コ極詞書自 らが 居住 巨ヨ催事u 審が賃貸申 園 空き住戸
囲6 - 7 西小平台住宅及び高所に 丁巨重任宅に お ける住戸 の 使層状況
(2OO3年西ホ中台佳!宅管理艶合駒 ぺ ･ 2000年高所 二 丁目住宅管理組合調 べ)
(3) 住み替えの 実施状 況
監高潮ニ 丁 目住宅】
高車弓1ニ 丁 目住宅 で 絃 ､ 公団妄こよ る分譲時は全 4 7按 1,4 3 0戸 全 て が 3DK で あ っ た が ､ 1 988年か
ら i99 1年 に かをナて の増築事業に よ り1 7棟 4 7 0戸 で 増築 が実施 さ れ ､ 緯`果 と して 団 地 内に非増築
棟 の 3 D托 (約4 8汀ぎ) と増築按 の 5DK (約SO m
B
) の 2 つ の 住戸 タイ プが存在する よ う着こな っ た o
同住宅 に お 汁る , 最初 の 増築嫌 が竣エ した 198 8年か ら 2003年にか 狩 て の の 住み 替え実施件数
を 蓑 6 1 4 に 示 す ｡ こ こ か らは ､ 非増築疎か ら増築棟 へ の 転居が 4 2件 と最 も多く ､ 権 利関係 も ､
住 み 替 え 前後 で共 にそ の住戸 を居住者自らが所 有す る パ タ ー ン が32 件 と突 出し て多 くな っ て い る
己 とが わ か る ｡ これ ほ ､ 数 i0 年瀦 の 増築事業時 に ､ 増築 を希望 して い た に も関わ らず ､ 自らが権
利 を有す る棟 で増峯決議 の た め の 全展合意 が達成 され なか っ た権利者が多 く存在 した こ とが影響 し
て い る と 考 え ら れ る o また ､ 当時葬増築梯 の 賃貸居使者 が ､ 増車棟を購 入す るケ - ス が 8件見 られ
る こ とも注E3に健する o
居住者 の ライ ヲ ス テ - ジ の 進展 に より､ 子 どもが転 出し ､ 世帯数が減 る傾向に あるた め ､ 増築棟
貞ちら住戸規模 の ホ きい 井増築棟 へ の 移転も存在する の で はな い か と考 えられ た が ､ 実際に は 2件をこ
留ま っ て お り ､ 増築梯か ら非増築棟 へ の 移転 の動 き捻接 とん ど存在 しな い とい える B
裳6 - 4 高所1ニ 丁目住宅蔓ニ海 柑る住み番 え動向
黄昏 - 賓倍 ■蔑億 - 所有 所有 i ';>賃借 所有 - 所有 書手
葬増築 - 増築 2 畠 0 3 2 42.
非増築 - 非増築 3 7 3 3
.
1 6
増築 - 増築 5 5 0 1 1 l
増築 - 罪増築 8: O 0 2 2
i
酢 謂O 2 O･ 3 38 7 1
(呈9昏8年 - 2O O3年 ､ 轟鰯 =予目住宅管理組合闘 ぺラ
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第 6資 産存佳擦に翁 狩る経み替 えと複数住戸 鐙周 の 考察
監西小串台住宅】
西か 中台佳奄をこお ける 住み替 えの 勤 榔ま管理組合で も把握 しで お らず明ち 釧 這は怒 らなか
G
3 たe
弼住宅 で の 農期居住 者や管理組合事務局織戯の 藩で は ､ 同住宅習 の住み 替え を行 っ た事例は これ
ま でほ とん ど聞♭鳥た こ とがな い とい う こ とで あ っ た o 今 回の 調査 で は ､ わずか に 2件 の 住み 替え事
例が確認され た o
l 件目 の事 掛ま同団地居住 の 率で 2 回をこ渡っ て 住み替 えが行われて い る ｡ 初 回が ｢賃借 - 賃借+
で あり､ そ の 後 ｢貸借 - 分譲+ とな っ て い る o 動機単葉態 に つ い て 揺径峯=詳述する o
2件目 の事例 は ､ 売 り に 出さ れて い た両隣で連続 した 2住戸を購Å しi そ れまで住 ん で♭迄た住戸
を売萄ル て 転居 した例 で ある e
こ の よ うに ､ 団地内 で の 住み 替え ほ ほ とん ど行わ れ て い ない ¢ こ の 背景に ほ ､ 同団飽の 住戸 が全
て 同 - 面積 i 同 - 間取 りで あ り ､ 住み 替え による住戸面積 の拡豪華間取り の 変更 を期待ず る こ とが
で き恋い こ とに 凝る と考 え ら;れる o
ま た ､ 居住者 の 高齢化 に伴 い ､ バ リア フ リ - 目的で の ま 階住戸 へ の住 み替 え が存在する の で 娃 な
ら急か と考え られ た が ､ 実 際に確認する こ とほ で きな か っ た｡ これ は i l 階住戸 へ の 住み 替え を行 っ
て も ､ 佳棟建 物 の構造 上 ､ 結局 ほ半階分 の 階段 を利属 しな けれぱな らず ､ 完全な パ i+ア プ リ - を実
現す る こ とが で きなむさこ とが要因 と して 考え ら 釣 る o
(4) 複数住戸使用の来港状≦兄
複数住戸使周 に は ､ 二 つ の住戸 の権 利形態か ら ､ E 所有 一 所有] [所有- 鷺爵] [賃借- 賃借3
の 3パ タ - ン が考え ら れ る o 権利者閤 で 団地薬用施設及び鐘楼建物 の 捷持管理 を行うため の 団体で
ある 管 理組合 で は ､ 後者 ニ つ の 権利形態 ､ す なわち , 少 なく とも 一 方 の住戸 を賃借 して旨為る頃合 招
複数住戸使周 の 正礎 な把握 は行え ない とをゝう こ とで あ っ た e そ の ため ､ 両雄飽g)管理組合が把握 し
てむゝる 打所有 - 所有] の パ タ - ン の薬施状況 に つを盲て の み恕握 を行 っ て 旨ユる e
さ ら与ここれ ら の複数住戸 r所有+ の うち ､ 複数住戸 ｢使周+ の パタ - ン もまた ､ ｢自己 - 自己+
｢自己 - 賃貸+ ｢賃貸 - 賃貸+ の 3 パタ - ン に 分 狩る こ とがで きる o 蘭団地 に患をナる 2OO3年i 温
月 現在 の複数住戸所有者 の 複数住戸使用件数 を蓑 6 - 5 をこ示す o こ こ で は西 か 中歯庄宅1件 ､ 高潮
ニ 丁 目住宅 2件 の ｢3戸住戸+ も含ん で い る ｡ 高洲 二 丁目住宅で 娃 v ｢賃貸 一 葉袋』 が多むらの事こ対
し､ 西 か 車台住宅で は ､ 咽 己 - 自己+ が多い こ とが大草な特徴で ある ｡ また 高所に 丁目住宅で は ､
咽 己 一 袋貸+ も1 i件存在 して い る ことか ら ､ 複数鐘声使周 5 0件 の うち ､ 少 なく とも - 方 の 住
宅 を賃貸 して い るも のが 3 6件 と単数以上 を畠めて い る こ とも特徴 となっ て い る ¢
｢自己 ー 由己+ のパ タ - ン の うち ､ 複数住戸 の位奮闘係パ タ - ンを､ 上下 ､ 左右隣 ､ 同 - 階段 ､
開 - 棟 ､ 別棟 に整理 し､ 丙団地で の 件数を義6 - 6 をこ､ また西ホ中台住宅をニおをチる浄布状況を陶6
- 8をこ示す ( 高粥は鱒Å情韓保健の 観点か ら非公開∋ 昏 高粥 ニ 丁目佳 亀 西!1､中台住宅 ､ 薬をこ左右
隣 の 俊置関係が最 も多むIe こ れ は , 左右 となり であれ ぱ- パ] は ニ - の 境静壁 ををまずす ことで 階段
室に 出ず と もニ つ の 住戸 を行 き来す る こ とが で きる と』盲う利点が搾周 ♭ても送る と考ぇ ら艶 る 砂
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第6寮 監存佳棟 に お ける住み替 ぇ と複数住戸経済 の 考察
糞 6 - 5 複数住戸 r所有+ 潜 の ｢使周+ 方法
西か車台住至宅 轟洲 二 丁巨∃住 宅
腐佳 - 居住萱 2 9 非増轟棟 一 発増築棟 9 1 4
葬増築棟 - 増築棟 1
増築棟 一 増築棟 4
･居住 - 箪貸 lB ll
賓貸.一 策貸 8 2 5
計 3 8 5 0
(200 3年両陣地管理組合調 べ)
ぴ
蓑 6-6 複数所有か つ 複数健周 の位置関係
西小串台住宅 高洲 二 丁肖住宅
…左右隣 11■ 9
i下 5 3
同 - 階段 3 0
･同 - 棟 3 0
別棟 8 4
計 3 0 1 6
(20 03年両 団地管理組合調 べ)
こ二コ
&
6) N
● 左右の 住戸 - 9件
⑳ 皇下の住戸 叫 ･ ･ 6 件
0 同 - 階段 - - ･ 4 俸
E M 岡- 棟男ぢ階段 - 3 件
【コ 去 ふ - こ弓コ 別棟 - ･ 2件
固6 - 8 酉水中密接宅羊≡患 ける複数鐘声使周 の位馨関係 偲 撞で きた事例 の轟き
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第 6聾 既存佳棟書芸お ける住み 替ぇ と複数住戸軽周の 考察
(5) 近居8 隣屠の 薬液状況
西ホ 車台住宅 管理組合 で 隠 ､ 磯在 3 8組 の 親子 ･ 兄弟間 でQ3近居 中 隣居 が確認 き甑てむ盲る ¢ 図6
- 9 で は ､ 近居 さ 隣居 の位置関係 を ､ 産着の 鐘声 一 同 - 階段 ､ 弼 - 棟 ､ 別棟 の 壕 パタ - ン義之分をチて
整理 し ､ -そ の 分布 を団地配裟図よ喜こ示 し てら為る ¢
堂 3 O敵中 ｢別 棟+ の 位置関係 が 19絶 と 最 も多 く ､ 蒐述 した複数住戸使周 で 隠 ､ 別棟の位置関
係 に ある も の が最も少なか っ た こ と と対照的で 凝る o また ち ｢別棟+阜≡凝をチる 二 つ の住戸の 距離も
- 様 で ほ なく ､ 団地 の 捜 ぽ南端書こ位置す るも 乱 闘 - プElッ ク (西 ゆ 申密使宅 の 場合, 道路や 地形
によ り 居住 エ リ ア を大きく 4つ の ブロ ッ ク着こ分 ける こ とが できる) の両端を=位 置ずる戦 の ､ 亙らち の
佳嫌が風見 る穫 の 距離に位置ず る もの 恕 ど多様で ある ことが分布上 の 特徴 と怒 っ てもうる 8
事 蛋右の住戸 - 6観
〔) 岡 - 階段 - - 3 艶
Eコ増 岡 - 樵 - 2 組
嗣穣 - 1 9組
潟6 - 9 西J3岬 禽住宅蔓こ凝をチる近居 り琴居 和 佐置関係 偲 握で きた寧飼 の みき
- 岩o 呈-
第 6牽 既存住凍にお ける住み 替え と複数住戸使摺の 考察
6 . 埠 住み替え , 複数住戸使周 によ る団地居住 プロ セ ス
這 こ で は ､ 居住者の 団地居住 プロ セ ス の 申で ､ どの ようなライ フ ス タイル ･ ライ フ ス テ - ジ の変
た を契機 と して ､ 住み瞥見 単複数住戸軽周 が行わ れ ､ また ､ そ れが どの よう碁こ機 能する の か を把握
す る o 草 し てそ こ か ら ､ 住 み替え ､ 複数住戸使摺 に よ る団地居住プ ロ セ ス の特徴 を把握す る 合
6 , 4 . 1 住 み替え
(1) 2戸 l 声化の た めの住 み 替え
K T氏 の 接地居住プロ セ ス を 図6 - 1 0蔓こ示す ｡
K
r
T氏 ほ 要 の母 親 を引き寄 せ ､ 近居する こ とを以前よ り考え て い た とい うo ち ょ うど団地内に ､
隣 り合 う 2住戸 で 複数住戸使周 を行 っ てらゝた権利者が売却 を希望 して い る こ と を不動産屋 の 情報か
ら知 り ､ こ れ を契機 と して こ れ まで 住ん で い た住戸 を売却 し ､ 別棟 へ と住み 替え を行 っ て い る o
2 住戸 の うち片方 の住戸を KT氏樫帯 (K T氏 ､ 妻 ､ 長男) が使周 し ､ 戦う片方の住戸 を妻 の母
親 が使用 し て凝 り ､ どち らか と旨1う と2住戸 はそ れぞ れ独立 した住宅 と して機 能 して い る o
一 般喜ニ ､ 団地全体 で住戸面積 が 1 パタ - ン しか な い 場合 ､ 住み替 え によ る住戸規模の 拡大 ･ 縮ホ
調 整 は不 可 能で あ野 ､ 佳 券替 え が行わ れる こ と は捜 とん ど稀 で ある と考え られ て い た o しか し , 今
後 は複 数住戸便周 が増加す る蔓こ つ れ て ､ そ の 売却 も また増加する こ とにな り ､ 自 らが所有する住戸
の 左右 が 売り暮こ出 され る こ と を待つ よ り も､ 売り 出され て い る隣接 2 住戸 へ 転居する こ と の方 が 一
般化す る 可能性 が ある と考え られ る ¢ KT 氏の 事例はそ の 先駆的挙例 とい え よ う B
KT
● 男性 ▲ 女性
寡西ホ中台団地 普)j＼中台団地 : 西ホ中台団地
≡2 5棟1階 2 9腐 3階 は9磯 3階
1 9 忍6昭将6:1
3T3
- 入居≧
‾ ‾ - ‾
f
山 ‾ ‾ ‾ 此 w ‾ 一 山 ‾ 仙
2 O O 2平成1 4 I
辛
費 の母親を - 一 - - - i･
f ･幽
a. - ～
事;: I■f縫一fl■
■■ か ら転入
引 き寄せ る 52… 4 9
事■■
72(娘鰹帯か ら
ため虹転居
j■i 一一 ■ ▲-
-
■
▲■■- 一■■- 一- - E I - I -･; ●■一■ - ■■ 【 t ■- ■ - ■- ● - ▼■少
貸借)
芝0 0 3苧成1 5
調査時
5 3
1
三毛′要
5白
8
t ■
■■ ■l
;
7 3
蹴6 - 1O K T氏の団地居住 プ田 セ ス
- 282 -
第6車 既存佳綬i-=溢をナる佳轟替ぇ と複数鐘声 経済 碍 考察
ほ ) 高齢 他に伴 う低層階 代 の住 み替ぇ
T 討氏 の 団地居住 プ冒 セ ス を図6 - 1 1に示 す ¢
T N氏 は 最初 の 団地分譲時か ら入居 しモ 旨当る 長期居住者で あ野 ､ 長年自治会の 登要役員も務 め貰
お り ､ 団地 代 の帰属意識 は非常 に高むさo 田地をニをま住 み続 柑たむうと考え てむ与る が, 5階をこ居住 して い
るため ､ こ れ か ら高齢期を迎 え る に あた っ て も 階段 の昇降が不安であ っ た ¢ その た め､ 地梯 の 2階
を 高齢期 に備 えて 購入 したが､ 現在 の と ころ ､ 長年住み慣れた 5階住戸が気 に入 っ て い る こ と ､ ま
だ 階段 昇降 私闘題 とは な っ て い なレち こ とか ら ､ 住み替え は行 っ て い なレ5o 顔見 した2階住戸 隠現在
空き住戸 とな っ て い る .
厳密 に は ､ 現在 で ほ ｢住み 替え+ 辻行 わ れ てお ちず､ ｢夜祭住戸所有+ 状態 で ある せ しか しなが
ら ､ T N氏 の 事例 は ､ 高齢期 の不安解消 を目的 とし て ､ 将来の ｢住み 替え+ を計画 してむちる と い う
慮 で 興味 深 い B こ の よ うな ､ 階段昇降問題 の解消を意図 した住 み替え が ､ 団地 へ g3愛着がある 層を
熟むと し て 行わ れ る可能性は高 い も の と考え られ る o
T N
● 男性 & 女性
萱西小中台団地 … 西j t中台団地
′23号壌5階 ≡33専横 2幣
1972p嘱粕4 7
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調査時
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5 7 5 7 ･Tr 転居は じな い
帆
5 8 5 8 ･･崇著 書
(空き住戸3
図6 - まま
'
Ⅰ耶 氏 の 団地居住 プロ セ ス
6 . 4 . 2 複数住戸使用 (異なる 世帯 の近屠 ･ 硫居を除く)
宅1∋ 子 ど もの 成長 に伴う住戸鑑東
M Y氏 の 団地居住 プロ セス を図6 - 呈2 をこ示す ¢
鮎Y 民 は 最靭の 団地分譲暗か らÅ居 してむもる最期居住者で凝 る . Å居か ら3年 乱 暴男が誕生す
る と 写 現在 の住戸規模で は将来狭き を感 じる こ とを確信 し､ 隣鐘声 の 居住者 (権胡者∋と ｢光春こ転
出 した方 が残 る方蔓こ住戸 を売却する ことj を約束す る 専 そ の 7率 乳 隣接声 砕居撞着が転居する こ
とをこ怒 り ､ 約束通 り購Å したo 展 瓢 長女が鋭意ずる まで ､ ベ ラ ンダを介 して 2住戸 を - 終ぎ起して
使潤 す る ¢ 長 敷 長女 の 独立後は貸賃鐘宅 と して経 営 してむもたが ､ 蟻藩 へ 転勤 してを皇た展男轟音戻 っ
て 普た 現 在 i 緒方 の鐘声 を親懸軍凱 もう片方の 鐘声 隠轟男が ､ ぞ軌ぞ凱鞄窪 して 軽用 して払5る ｡
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M Y民が複敦住戸使周 を開始 した ､ 畢成2年当時 ､ 同団地 で はち ょう ど4 7梯 申i 7榛 の 居室増築
事業 が 実現 した直接 で 凝 っ た o ずな わち ､ 昭和 竣0年代を≡建設 さ れ た多く の 郊外分譲団地 で は ､ 予
ど亀 の 成長をニ伴う居室盗泉要求が 高ま っ て い た Q そ の た め ､ こ の 時輝をこお 狩る住戸拡大 を 自的 とし
監 擾放任戸使周 ほ特 段珍 しい もの で はない 母 こ の事例が特徴的 で ある の は ､ M Y氏が将来 の住戸狭
か弛 を予 見 し､ 隣住戸 の 居住者 と ｢先喜こ転出す る方が売却する+ と い う 約束を交わ して い る点 で あ
る B
MY . 男性 ▲ 資性
宗派2.丁 目団地 轟洲2.丁目団地
l g了3 噂凝48･
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図6 - 1 2 MY氏 の 団地居住プ ロ セ ス
屯2) 蒙 の仕事場確保
闇T氏 ､ O B氏 の 団地居住プ ロ セ ス をそ れぞれ 図 6 - i3､ 図6 - 1 4に示す o
訪問販売員で 轟 る 闇T夫Å 臥 ①仕事が軌道 に東野始め客 を摘む5て商品を説明す るサ ロ ン的な場
を 轟要 と してむ3た こ と ､ ② 二 Å の 子 どもの 成長に伴 っ て住戸をこ狭 さ を感 じて いた こ と ､ ③西林 中歯
団地 の 雰囲気 が好 きで あ っ た こ と､ ④西心 中台団地の 中古住宅が手頃な値段で あ っ た こ と､ の 4慮
を葵城 と して ､ 同団地内で の住戸購入 を考え てもゝた o 審を凄くた療 ､ アクセ スが容易なi階鐘声 を
希望 して い た昏 条件に あう物件が あり購入 B そ の 後 ､ 夫人の 仕事部屋 (サロ ン) と して 利潤 してらゝ
る ¢ ま た 毒 別奄 招 うちの - 部屋 は長男の 部屋 として弼周さ れて い る o
ピア ノ演 寮着で ある O B夫人は, ピアノを住戸蔓芸所有 してむもるた め常卑 狭き を感 じても‡たが､ 引 っ
越 す こ とをま子 ど亀 の 通学区 変更や 資金面 よ巧 困経 で ある と考えてら嬢 8 隣住戸の居住者 (権利者∋
が 引っ 超す 己 とをこな っ た 統 覚藩学 定ほなむもとの こ と で賃貸ず る こ と蔓こした 也
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賃貸 した住宅 ぼ別宅 と して 位馨づけ ら釣 も 夷Åの ピ ア ノ伺の浩芦屋 と して 鞘閲 して♭与る ¢ 奉宅 と プ
ライ ペ - トとは区 別 きれて い る た 臥 そ こ で 小規模なが ら予ども達 の ピア} 教室も開い てらちる o
また ､ 別宅 の うちの 一 鮮塵 は次 男の 部屋 と して 利潤 さ れてレらる 拶
WT
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図6 - 13 M T氏の 田地 居住 プロ セ ス
O B
● 男性 J& 女性
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図6 - 1竣 -O B民 の 団地居住 プロ 恕ス
6 . 4 . 3 立居 ･ 隣屠 (異なる 世帯間の み)
Clき 親世 帯を引き寄せ る
A S氏 ､ 拡D 民 ､ K N氏 の 団地居住 プロ セ ス をそ 甑ぞ酌 図･6 - ユ5､ 図6 - 丑凱 図6 - 1 7をこ示す c
ÅS 氏 ､ K D氏 ほ ､ 団 鄭 こ先峯こ径 んで旨､た子澄番 が親軽帯 を引き寄せ る 己と で ､ 親子間で の近屠 8
隣居 を実 現 して い る鵜型事例で 轟る ¢ こ れ 引まも 予蟹帯治雪団地内に 亀う - つ の産声を購Å し､ そ 甑
を 親陛帯 に 貸与 も しく は 賃貸i/ て い る パ タ - ン (A S民) とも 鄭こ掃塊 に住 ん苛むもる予陳番が ､ 団
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地 内 の 売却物件情報 を 観鰹帯蔓芸提供 しも 親 世帯 が畠らそ の 物件 を購入 ♭ て転 Åす るパ タ
- ン (K B
民う e32 パ タ - ン喜こ分けち鈍 る ¢
急患 ､ 親世帯を芸貸尊 も しく ぼ 質贋 して い る パタ - ン は ､ 住み 替え事例 と し て 先述 した T N氏や
o K民蔓こ港 られ ､ また ､ 現瞥帯が自 らそ の 物件 を購入す るパ タ
- ン に は ､ KN 氏 にもみ られ るo
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酉Jji中台鰭地 西 小中台団地
3 3号硬2階 9号凍1階
19 86 蟻韓61
3 m 5 購入
一 入 居
1 g 9 6平成 8
200 3早成15
調査時
I
- - p 嚢 の両親を引き ;
I 寄せ るため輯Å ≡
4-2 ; 3 5
‾
意f
8 3
･ 6TrtB霊蒜軍票孟
喜
49 ヰZ
d*
d7 .
声
1S l･頂 叩 T
7 m 5
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囲6 - 16 琵D氏 の団地居住 プロ セス
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K N ｡ 男性 Å 女性
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図 6 - i 7 壬くN氏 の 団地居住 プロ セス
宅2) 子世帯を 引き寄せ る
OW 氏 ､ 汀 氏 の 団地居住 プロ セ ス をそ れぞれ 図6 - 呈凱 園6 - 19 着こ示す ｡
0野 氏 は最初 の 団地労譲暗か ら入 居 して い る長期居住者 で ある 昏 団地 で生 ま れ育 っ た 0腎 氏招 魂
女 は ､ 絵婿後夫 が仕事 の 都合で 海外赴任 となり 団地 か ら - 時転出する ｡ 帰国時暴こl ちょ うど O常 民
の 住む 上階住戸が売却物件とな っ て い たた め ､ 次女夫婦 で購Å し､ 親 子で 隣席 関係 となる ｡
娘菜婦 に は予 どもがなく ､ 共働き で あっ たた め ､ 平日は 親世帯が娘夫婦 の 生活 を支選 しi 藤 田 は
4 Å で過 ごす 二 嘗代 同居 に近い 関係 で あ っ た と い う o
そ の後 ､ 次女 の夫が再び九州 ヘ 転勤 となり ､ 住戸は 売却 して い る ｡
fT氏 (女性)も また最寄 の 団地分譲暗 か ら入居 して払為る 長期居住者 で ある ◎ 克 とニ Å で老優 を
過 ごす住宅 と し て購入 したが ､ 入居 前蔓こ夫が死 瓦 義男と ニ Åで入 居す る も ､ 長男が結婚 して近 く
の 分譲団地 を 購 入 し転 乱 数年後 ､ 汀 氏 の 住戸 と 同階段 の 2階住戸が売却物件と恋 っ たた 軌 汀
氏 が声 をか 軌 長男夫婦 が購Å し転入 ｡ そ の 後長男夫婦は東販転勤 になるが ､ 鐘声をま袋きず事=あを予
て お き ､ 数年で 再び戻 っ てく る o き らをこ近隣横 ･に売却物件が 出され る と､ 薬京蔓こ住んで い た凝女真
婦 にも声をか 軌 展女夫婦もまた購Å し転Å して虫 り ､ 団地内で 3陛帯 の ｢ネ ッ トワ - 葬居鐘+ 杏
形 成 して い る o
高齢期さこÅ っ た 汀 氏の 住居 は 4階で あるた め ､ 2階を購入 した盛男 結王T民と の鎧戸交換を勧 め
た が ､ 自 らuフ ォ - ム を済ませ ､ 自分で購Å した住戸をこ愛着の ある 汀 民 隠受 狩丸艶なか っ 恵や
現在 傭 査時) ､ 遇をこ 壕 日 給 長女 が IT民 の 住宅をこい て ､ 食事牽 畏い 物を - 掛 こして転怠る 8 長男
の 家 とは 内線電話で繋が っ て い て , 周が ある ときかか っ て く る ｡ デイサ - ビス 辱 絃受を予てむ盲なも3¢
紺地 の 平 和恕 と ころ が と便和泊 研 が窺に 克 っ て い て ､ 3家族 と亀団 鰍 =住 み練狩る予 凱
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図6 - 19 董T氏 の団地居住プロ セス
(3き 兄弟姉妹世帯を引き寄せ る
N 罷氏 の 団塊居住 プロ セ ス を図 6 - 19 をこ示す o
霧賃住戸をこ賃債鬼 として 長居 した N 良民ほ ､ オ - チ - の細 合妄芸よ吟 ､ 団地内同株 止階 の貸賃鐘声
へ 住み 替え を行 っ てむiる さ ぞ 将 擾 ､ 団地堂俸 として等価交換 睦替ぇ の 話が 持ちよ がっ た た め, 建替
ぇ 前 に住戸 を取得 しても3る と有利で ある と考 ぇ別棟 の 住戸 を粥太ず る 亀 ､ 後建替ぇ 計画 捜 そg)擾頓
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挫 ず る (奉論文第2牽参照う e - 芳 一 千葉県内の 持ち家 - 戸建ぞを≡住んでむちた N R民美Å鐸 弟 が縦
嬉 し ､ 幼 い 嬢 ほ弟自身が引き取 る ≡ と とな っ た捗 働きなが ら男事 で晋苦 る こ とを≡不安を感 じた 甜毘
民 夫九 が ､ 学童保育 が 田地内 にある 同団地別棟 の 賃貸住戸 瑞 の転入 を勧 め ､ 弟親子が長居 t 鞘昆氏
と近居関係 とな っ た B そ の後 ､ 弟親子をま般 の 中学見 学 を期をこ再びも との - 戸 建て蔓こ戻っ ても篭る o
NR
● 男性 & 女色
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図6 - 2O 瓶氏 の 団地居住プロ セス
(4) 予 どもの 独立に伴う世帯館灘
S G氏 ､ N S氏 ､ S D氏 の 団地居住 プロ セ ス を図 6 - 21, 図 6 - 22､ 園6 - 2 3 に示す｡
S G氏 は 3入 の 子 どもの 成長 に弾む､､ 一 戸建て を探 して いたが納得で きる物件が見 つ か らなか っ
た o そ の後友Åで あっ た隣住戸 の 居住者 鳩 利 都 が転居する こ と にな っ たた 敵 予 ど屯が独立す
る まで の 数年問 の霧借 を交渉ず るが ､ 隣住戸 の居住者 ほ売溜 を常望 した ¢ 値段が事頃だ っ たた 軌
同居 し て い たS G氏 の 長男が購 入す る こと蔓こな っ た e 長男 は内装 の 仕事を 自営i/て 旨ゝ たた 敵 長男
が 購 Å i,F= 住戸毒･ま長男 の 自宅 乗事務所 となり､ さら蔓…､ S G既の 次女 もそ の うちの … 番屋 を藤野て
H % .
郎S民 は 親子確Å で Å居 し ､ 長男 の 独立肴=績むちて長女 亀結嬉 して 団地周辺 招 宴受注宅 へ 転 鼠 鐙
事 を して い た轟女 ほ予期 せず双予が生 ま釣る ことが労か 凱 仕事 を接 狩るため子育て を両親喜ニ支援
し℃ もらうた 軌 N S民 と 丙 鼠 栄子 が 生 まれる とftfS氏 の 鐘声 も手狭 とな 凱 隣棟で 売却物件が
射 た こ と に よ 野 ､ 長女僚帯が購 入 し住 み替え を行う ¢ 深苧 の 保管囲 時 速り迎ぇ と長女が障宅す る ま
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で 節 子 ど亀沿 陛話を NS民夫Å が行 っ て い た 昏
ちなみ に ､ ⅣS民末火 の 姉 恵 また ､ 菜 将病気療養 と して 以前か ら知 っ て い た 西 小串台 団地 の 環境
を気書こ入 O中古物件を購 Å し転Å して い る昏
s D氏 は ､ ニ Å 碍 子 どもを団地 で育 て ､ ニ Å とも結嬉棲鰭飽 を離れ たが ､ 長男ほ第 - 子が 誕生 し
た の を契 機と し て ､ 別棟 の 住戸 を購Å し再び自 らがか つ て暮 らして い た団地 へ 転入 して い る o
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第 6輩 既存佳壕に お 狩る住 み替え と複数住戸使伺 の 考察
(5∋ 将来沿 道居予定
旭u 民 の 団地居住 プロ 怒 ス を図 6 - 2 4をこ義 す B
奈良県 に 住 む M u民 は ､ 西小 中台団地 の 賃貸住戸 に住 ん で い る 娘夫婦か ら同団地で 等価交 換建
替 えを検 討 して い る 三 とを聞か さ れた ¢ 住戸 を取得 して い れ ば､ 娘陛帯が将来快適 に暮らす た 捌こ
有利 で ある と考 え中古物件を購 入o 建替え計画 は 頓挫 し ､ 娘 陛帯は 団地近く の マ ンシ ョ ン へ 転 居す
る o M u氏自身ほ 奈良に永住す る つ も りで い たため取得 した住戸ほ賃貸住戸 と して 経営 し て い たo
しか し 閲U 氏 が体調 を威 したため ､ 娘夫婦 と の 近居 の ため ､ 取得 した団地住戸 へ と転居 した o
週 に 2 , 3度娘が様子 を見 に来 た野 ､ 月 旦産経度は ､ 疎 も遊び にや っ て く る ｡
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図 6 - 24 M U氏 の団地居住プ ロセス
6 . 4 . 4 外渉所有者の Uタ ー ン準備
S K氏 - S N氏､ O K氏 の 団地居住プロ セ ス を図 6 - 2 5､ 図6 - 26､ 因6 - 27
■
に 示す o
S 鵜氏 捻 子 どもの 成長 により団地鐘声 に狭さを感 じ, 近隣大型 マ ン シ ョ ン へ と転居 して い る ｡
S N氏 は 予 どもの 成長をこ加 え て親陛帯 との 同居私希望 して い た ため ､ 市内の 一 戸建 て僅宅 を購入
し転居 してむちる o
O 鵜氏をま団地呆 磨当時3Å懸寄で あっ たが､ 予 どもが 2 人生まれ5人世帯 となる 申 そ の 後 O K民
ほ 団地 内嗣梯の 中古物 件を購Å し､ 束茶で - Å暮 らしを して い た O K氏 の 母親 と近居す る o しか し
予 ど私の 成長 に伴も盲､ 5 Å暮 らk/ の狭さ蔓こは耐 ぇら艶ず近隣大型 マ ンシ ョ ンを購 入 し ､ 転居 して』も
る ¢
第6挙 党存佳線量≡お古チる住み替え と複数住戸経済将 考察
3民 ともに ､ 所有 して い る 田地住戸 は単数蓮ずを=凝 り も 将来子 どもが強盗 した 際をニ揺韓地 代 戻っ
て きたい と考 え てむ§る o
きら に ､ S壬そ氏 は 団地 を子育てを≡.適 した環境 と認識 して お 琴 ､ 住戸 を若者撃帯向 桝ニリ ブ 身
- 良
するな どの 積極 的経営 を行 っ て い る o 実際に ､ S K民が経営す る住戸賃借Å ぞ あっ た若らち夫婦をま､
紺地 を 気看こ 入 っ て 他住戸 を購入 して い る o 接発 と して や S K氏の住戸経営ほ若く 経済 力の ある世帯
へ の 団地 購 入及 び居住を促 して い る ¢
- 方 ､ か つ て 同団地 の 建替え検討委農 を務め ､ 現在も団地管理組合理事 習 ある S N氏も蓋た t 自
らが経営 する 賃貸住戸に は ､ 団地の環境 を蕃化さ せ る恐甑 の ない 賃借Åに居住 して もちい た い と考
えて い る ¢ 実 際をこ､ 法人 による社宅 と して の賃借費望 を断 っ た経験が ある ｡
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図6 - 27 0 K氏 の 団地居住 プロ セ ス
6 . ヰ . 5 住 み替えや複数住戸使用 によ る団地居住 プ ロ恕 ス の特徴
こ れ まで み て きた 1 8の 寧開か ら i 住 み替えや複数住戸使用 によ る団地居住 プロ セ スをこみ ら れ る
特徴や , 従来の 報告 で は み られなか っ た新た な視点 を以下6点 に示 したい o
= き 子ど屯の 成長 に伴う居室拡法要求か ら近屠 ･ 隣居要求 へ の移行
ヒア i) ングした 孔8件の うち ､ 13件が近居 ･ 隣居関連で の複数鎧戸使周 で あり , こ れ まで複 数鐘
声使周 の 主 な理 由と して 考え られ て い た r子 ども の 成長 に伴う居室鑑張要求+ ほ近年 で は姿を 消し
つ つ ある o こ れ 法 ､ 陳腐化 の進行をこ伴ら㌔､ 健常数 の 多駈も経済力を有する樫代が減少 し ､ 高齢陛者が
増加 して い る こ とが背景 と して考え られ るo
宅2き 将来予測萎れる事態 へ の準備行動
住 み替ぇや複数住戸使用をま､ 現状で の 生活止 の 要深石こ基づ いて 行われる のが 一 般 的で 凝る ¢ しか
し怨感官ら ､ はY 氏 にみ ら釣 る 将来の予 ども都塵確保 に 向げた隣住戸権利者 との住戸 売却 に関す る取
り 決 め華 ゃ T N氏を=み られ る ､ 将来の高齢期 ヘ の準備 として の 低層階住戸取得か らは ､ 将来の予 測
蕃 釣る事態 ヘ の 準感得軌 とL,て 住み 替えや複数鐘声使周が行われてむさる特殊例が確 瓢された｡
とりね 軌 今後 の建替え 怒どの 鐘楼再生惑警固難憩状況下で は ､ 団地で の 継続居住 を爵 望する居住
者着こよ る r高齢期 の 準備+ と して の 低層階鐘声取得 ほ十労をこ可能性が ある と考 えら れる ため ､ T N
氏の事例は ､ 萌芽的革飼 とし苛 も疑え る こ ともで きる ¢
- 2 呈4-
第 6聾 既存経線に お 狩る住 み替え と複数住戸使頗将 考察
(3) 自宅近接型叫㌔規模車務所 ヰ奉宅e)予 ど屯辞屋補完
WT 民 ､ O B民 に 共通 する の 揺 ､ 別宅 を妻の か規模事務所 (芸者閑販売の 拠点や ピア ノ 教室) と し
て 利 周 して い る点で ある 缶 い わ蜂る 添 - ム オフ ィ ス と最怒り､ プライ ペ - 卜と完全暴こ分離 で き る点
を 両夫 九 と も に評価 して い る ｡ ただ し､ 別 宅全部を事務所 とす るをこは大 きすぎるた 軌 条 っ た部屋
を子度諸芸屋 と して い る慮 も共通 して い る ｡
(4) 空 き住戸 (売却物件･ 賃貸物件) の 活用 によ る予想外の 出来事 へ の 一 時的怒対応
団地内 に売却物件 とか 貸賃物件が凝る こ とは ､ 家族 の 臨時 の 予想外の 出来事が起 きた ときに対応
で きる ｡ N 毘民 の 事例 で は ､ 菜Åの 弟 の 軽妙 という事態蔓こ際 し , 弟 の子育て 支援 の 壕 と して団塊が
選択 き;れて い る ｡ また ､ N Y氏の 事例で も ､ 厳に 双子 が生 ま れる と い う事態に降 し ､ 団地内轟こ売却
物 件が あ っ たため ､ 近居が可 能 と怒り ､ 親密帯に よる 子育て支援 が行わ れ て い るe
(5) 団地で育 っ た層の U タ ー ン璃象 ･ 外部居住者の Uタ ー ン計画
団 地 で 育 っ た 子 どもが成長後独立や結婚 によ野むも っ たん は団地界 ヘ 転出 した もの の ､ 予営帯 との
近居 を 希望す る親撃衝 の 呼びか 狩に よ り再び団地 へ と戻 っ て く る現象を ､ 鮎Y氏 ､ 0野 氏 ､ I'T氏 ､
ⅣⅤ 氏 の 事例 で は 共通 して み る こ と が で き る ｡ M Y氏 の 場合 捻 ､ 複数住戸 を 所有 して い た こ と ､
珊 氏 ､ fT氏 ､ N S氏の 場合 で は親 慢帯 と同株や そ の近 隣 棟 で売却物件が ち ょう ど存在 した こ とが
そ;れ らを 可 能 と して い る ｡
ま た ､ 団地 で の居住経験が あり ､ 子 どもの成長に伴 い転 出 した外港所有者 の 申蔓こをま､ S K民 ､ S 紺
氏 ､ OK 民 に 見 られるよ うに ､ 子 ども の 独立後ぼ 団地 へ 戻る こ とを希 望 しても5る者が存在する ¢ 3
氏 に共通 す る の は ､ 団地 へ の 愛着 や帰属感 とい うもの で あり, 陣地外 で居住す る萌在 で もザ - ク ル
活 動 や管 理組合活動などで団地 との 接点 を有 して い る点 で も 3者 は共通 し て払与る ｡
( 郎 等価交換建替え を期待 して の購Å
西 か 中台住宅 で の ヒアリン グか ら 臥 等価交換建替え の話が持ちょが っ た当時 ､ 将来有弼で ある
こ とを 期待 して購Å した とい うケ - スが N R氏 , M U氏の 2例穣話 さ酌た o 今後 敷 こ の ような状
況 は稀 で あ る と考えられるが ､ 郊外分譲団地 に鳥ける 9 0年代 の 状況を極めて特徴づ打て払忘る ◎
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6 . 5 住み 替え ･ 複数住戸使用 の 成立要件及 び駆路の 考察
こ 芝 で は ､ 住み 替え ･ 複数住戸建国の 実現 に向けて ､ 居住者が新住戸 (住み替え 先住戸 ､ も しく
は 二 番 目の 住戸) を同 - 団地内で確保 (購入 も しく ぼ貸賃) する 上 で の 成立要件及び院終 に つ い て
考察ず る ¢
( u 新任戸の 希望条件
新た蔓こ確保ずる 芝 とにな る住戸 の 希望免件に つ い て ､ 代表的意見 を蓑 6 - 6 に承 すo
高齢者 との 達磨 を勢望 する 場合 ､ 高齢者 が 住む住戸 として ､ 鑑層階 の 希望 となる (01,05, 鵬 :
義 6 - 6 呼番号 ､ 蹴下問t3) 魯 乾薮利 用 を希望す る場合は ､ 本宅連続す る 上下左右で接す る住戸が
望 まれ て い る (0 2) o 拡張利用 で も ､ 仕事場 として 活用 する 場合 杜 , 訪 問者が ア クセ ス し賛す い
低層階が望 ま甑 て い る (03) ｡
塞 6 - 6 新住戸 の 希望条件 に関する代表的資見
新任声 の 正造居の ため に発意 ･ 2芦続き へ の住 み替えか2降任芦の取得を尊望 して払lた】
尊望条件 ･ 最初経 ね､ 2戸続 きがない か な っ て 探 し て た の 昏 家娃角 で ､ お 隣さ ん はも うず っ と住む
よ っ て Åだ っ たか ら ､ だ っ た ら別に 2声簸きがない か しら っ て ち ょ っ と採 ♭ て た ん だけ
ど､ そ ね娃 ありそ うもなくて ¢ 1階娃ち ょ っ と不用i･E?か 夜 と思 っ て ｡ そ れ で ､ や っ ぱり
2■階だね っ て ､ 2暗が出た ら考 えよ うね っ て 言 っ て た ら こ の 2暗が出た か ら｡ (･O l:0
…
K)
E徒事噂確保のために発意 ･ 止階か左右隣接鐘声の取得を希望 して いた】
･ た またまこ の団地 の申に 2戸 お家持 っ て る 方を訪問する機会がぉ っ て ､ と て もう らや ま
しく思 っ た ｡ そ こ は上下 をも っ て おられ て ､ と て もきれい に分けて住ん で お られま したe
仕事部屋 と住 まい に ｡ で ､ い いな と思 っ て たら ､ そ の方が ､ い や隣だ とも っ と い い よ と
い う こ とを言われた ｡ で も止下 で も い い と思 っ たん で すよ｡ ピア ノがある からo 上下だ
とl階をこ置 い て お けぽ､ 下をこ娃響かない し ､ 上 は 自分の家だ か ら迷藩の 掛け度合 いが違
うt; 争ない ですか8 (0 2:O B)
E仕事場確保のために発意 ･ l 階か 2階住戸の取得 を希望i)て い た】
･ 下薯販売将代理店 っ て いうの を目指して ま して ね､ そ う いう事務所が欲しか っ たん で すo
- 応訴開販売 (の部類) に入るん です けど､ 気軽に釆て も ら っ て ､ お茶飲みなが ら ､ 下
馨を読書して もら えるようなサm ンに したら い いなあと恩 -3 て ､. 1暗か 2階を探 して た
ん ですよ¢ 撃 っ ぱりあん まり階段上 っ て 来る と ､ 遊客様的 には大変なん で 胃暗がい い とB
子供 亀年子 でね､ 浪人生と高 3なんですよ｡ そ れ で もう ､ 限界だ､ 限界だ っ て 2人 に雷
われて て ｡ こん な部屋 で勉強なんか出来る わけない っ て言われ て て ｡ (O3:＼柑T)
E蓋二居 の ため紅発意 ･ 2 声続きへ の住み替えを希望 してblた】
･ かみ 審んの お袋さんの方 は近 くに住んで たんで すね ¢ で ､ 一 緒 に住 もうよと い うような
と こ るがあ っ て ､ 2 つ空 きを探 して たん で ずよo (O4:K アう
E近居 の恕め蔓こ発意 ･ 1 階鐘声 の取得を費望してももた】
･ 呼び寄せ た母 の老後 奄考 えたら一階が康 か っ た¢ (O 5;A S)
E老後の恵めK 発意 ･ 1 隙か 2階建声の砺静夜希望してもWc】
f 私 ほそうい う気がなか っ たの ¢ こ こ ､ エ L, ベ ー タ ー な いか 6: , 今の うち娃溺看己普通にく
6 tJ て るけど､ 腰 とかが悪くな っ た ら､ どうなるの かな 一 つ て思 うo 娘 が竜よ っ とね ､
お母菖んどうすん の ? お母さん年取 っ た らどうすん の ? っ てね ｡ そ れで あ轟そうだな -
っ て ｡ (登れ で不動産屋妄こ) 少 しずつ 情報は入れて い ただ い て て ､ こ 這 だ っ てそ んなに
空く わ8j' じ 争 怨も1i' ､ こ っ ちだ っ て 1暗か2障 っ て 条件付けち争 つ て る 転けだか らo
(0･6:T N)
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(2) 情報収集
新住戸 を健保妄こ向けた団地内住戸 の 先登剥奪確率空牽住戸 の 鱒報収集方法をこ関する ､ 代表的な意見
を義 6 - 7 に 衰ず o
拓輩革j月弓の ため に隣接住戸 の 貸賃 を希望 してむぅる場合 ､ 隣接住戸 の 転居動向 を常碁三意識 しで タイ
ミ ン グ を 逃す ことなく 転居情報 を 入手 しよう と して い る ≡ と がわ か る (07 : 表6 - 7中番号 ､ 以
下同 じ) o こ の 事例 の場合 ､ う まく 情報を入手す る ≡ と に成功 して い るが ､ 隣接住戸 を勢望 して♭篭
る 場合 ､ そ の 時定の住戸 を希望す る競合相手が他を三喋れ る 可能性が極めて俵むさこ とも ､ 成功 の 聾甑
と して考 え らねる o
- 方 ､ 低層階 の住戸 を希望 し て い る場合は ､ 渡合相手が多 いため ､ 転居動向 を常 に意識してもきて
も､ 他 の 希望者 に先 を越され て しまう場合も少なく ない (O 8- 且1) o
こ 釣 らの よう に ､ 不動産業者か らの 倍額や ､ 転居住民か ら の情報を待 つ の で 絃なく 与 隣接す る住
戸 の 住民間士 が ､ ｢先に転居す る方が ､ 残 る方 に対 して 住戸 を売却す る+ こ とを 亙ら1蔓≡約束す る こ
とに より､ 競合相 手を気 に した り , タイ ミ ングを逃す可能性 を防 い でむちる事例 もみ ら釣 る (12) ｡
表 6 - 7 新任戸 の確保に肉汁た情報収集に関する代塞的意見
蒋望物件 【たまた ま鮮が売却する こと紅な っ た】
の 探 し方 ･ (隣を) 買う気 っ て 』㌔うの 娃 ､ ホ ン トは元々 なか っ たのね◎ た またま隣 ､. 階段違 いなん
だ柑ど隣の方が引 っ 越 しする こ とに {j: つた ん ですよo 大家さんを知 っ て た ので ､ うちは
子供 3人 い るん で すよね｡ 2, 3年借りるつ もりで大家 さん の所に行 っ た と 己 る､ 大家
さんの 方が売却 した い っ て ことだ っ た ん ですよ昏 (0 7:S G､)
正1階 2階の売却物件 を待 っ た】
･ l階､ 2階 はなか なか 出なか っ たの よ｡ (0 8:O K_)
･ め っ た紅 1階抜 出な いん で すよ｡ Å気があるん で すね む 一 義年寄りが 5倍量こ住ん で たのが
l階が欲 しい とか っ て い う のが多い んで 売りに で ない ん ですよB‾ 2階亀あんまり出な払～
で すよe 5階とか多い で すよね ｡ 売りに出るの ｡ 1階は もう2度と でな い だる うと思 っ
たん です よね¢ 1階 は出ない ですよe そ れか ら ( 自分が購Aして 以来) 1国鳥出 てなも蔦
で すよ8 (0 9:V gT)
･ チ ラ シ の数 で は ヰ階 5階の方が多も＼で す¢ 売りたい っ て い うチラ シ はね｡ l階はす ぐ売
れちゃ うか ら､ チ ラ シにな らない ¢ 最近､ 3 DK の喝合 ､ 売りたくて も藁紙蛮bヽ ¢ 確階
5 階｡ や っ ぱり居住性 が悪 い ｡ 階段があるか ら で し よ うね ｡ 売 っ て エ i/ ベ ー タ ー の ある
マ ン シ ョ ン に移りた い けど､ こ っ もが売れなくて 出6れな い っ て 言う人が私 らの壊に い
ま したよね ｡ 今も い るんだ と患 い ますげどね ｡ (- 0:S D)
-･ そ の こ る意外と空 い て 怒か っ た (売却物件が 少なか っ た) ん でずね｡ で ､ 2蒔とか娃な
か なか空かなか っ たん で すよね｡ そ れ で ､ 出 て 行くÅ っ て 貰う 捌 乱 そ んなに畢くか ら
出 ますよ出 ますよなんて言わ覆い じゃ な い o 黙 - つ て て ､ l週間 2週間くらもも前にな っ
て ね ､ 今度引 っ 越 しますよなんて ､ そ の 掛 こはもう決ま っ て る ｡ (1 l:T N≡)
【となり鐘声と約束をする3
･ お互 い に ど っ もか出 で い くA,だ っ たら ､ 声掛け合も､ま し ょう っ て貰 っ たわ 抄だよo 奥さ
ん間食が ¢ (i;2 湖 Y)
宅3) 新任声の 確保審決定する際の額拠
情報収集 に よ っ て 静望 の 範囲 内の住戸が見 つ か っ た際 ､ 最終的着こ確保 を決定守 る根拠 は どこ蔓こあ
る の で あろ うか e その横拠をこ関す る代表的な発雷 を蓑 6 - 8 着こ承 す魯
隣接住戸 ､ 低層階住戸 , 2戸続 きの 鐘声な ど非常をこ稀な物件 の情報がÅ拳 じた際蔓こは ､ 元 の確弼
者 が 他 の 人をこ窺 っ て しま う俄 に 確保 しようとする 意識 が 働 普 も そ の 鐘声 昭 確保 を即決 しても‡る
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(13 - 18 ニ 蓑 6 - 8申番考 ､ 以下 同 じ) o そ の 中 に は ､ そ の 住戸 の 必要性が商 いわ 狩で は なく と
も､ そ の希少性か ら ｢とり あえず+ 購入 して お こ う とい う意識が働い て い る場合も凝る ｡ こ こ で は ､
現窪感要 がなく とも ､ 将来い か よ う に で も活 周で き る とい う ､ 複数住戸使用 特有 の汎周性 が根拠と
怒 っ て い る (1 6- 旦那 o さ ち に ､ 売却 物件 の 価格 が手頃だ っ た こ とも豊要な棲拠 とな っ て い る こ
とがわ か る (19 - 21) o
蓑 6 - 8 新住戸 の 確保 を決定する際 の壌拠に 関す る代蓑的意見
物件内容 監偶 然解任芦が欝貸物件にな っ た】
の希少性 ･ そ れ で私 もそ う い う こ と (売却物件) が轟れば い い な と思 っ て た時に ､ 2 . 3年経っ て
か らかな?隣が貸 し出L, て る と い う情報を薄ま して ､ 隣だか ら ､ すぐに飛びつ い て ､ 償
り ました｡ (蚤初披) 売る っ て い う こ と で契約書 もつ く っ たん だ紺ど､ 突然売 らな い っ
て言われて ｡ をまん とは 買 い た か っ たけど｡ (1 3:O B)
正待 っ てもlた ら之声1 の売却物件が出た3
･ なかなか 2戸 - 緒にと い うの は出な いか ら､ そ れが出たの でまあ､ か み さんと ､ じ ゃ あ
買お うよと ｡ (1 4:K T)･
藍待 っ て もヽ た ら1階の 売却物件が出恕】
･ 今 の所紘最初か ら気をこ入 っ･た B も よ う ど1暗が開い た ､ 場所も良か っ た o フ ロ ー リ ン グ
等内装も良か っ た ｡ 前に凍がない の も良か っ た o そ の後 ､ 住 ん で い た人 も知 っ て い た人
だ っ た と分か っ たの で 安Jむだ っ た o (1 5:A S)
Eとりあえず購入して おくl
一 家を求め るだけ求め と こ うよ っ て 昏 ま轟､ 貸 した りなんか して て も い い し､ 自分 の と こ
も狭くな っ て きた か ら ､ 荷物置 き場に し て も い い tJ & (1 6:O K)
･ 私引 っ 越す気な い の に どう し っ て っ て ¢ 子供 の勉強部屋をこ で も何 で もなる わよ､ 買 っ と
けば っ て (言わ:れ て) 砂 ぐ1 7:M u)
【チャン スを透 したくない の で購Å】
･ た また ま2 つ売 りに 出た ん で ､ そ れ で 琵 っ たん で す ｡ こ の ほ うが い い か なと思 っ て ｡ そ
んなに簡単 に二 つ 売りに 出る と い う こ と娃な いか ら買 っ ち ゃ えば っ て ｡ (1 8:K T)
物件価 格 正売却額件の価格が手頃だ っ た ので】
の廉価 性 ･ 綻 ん と娃買う気なん て ま っ たくな い のが､ た またま値段が安 い ､ 子僕 (成人 して 働 い て
い る長男) で も十分事患こ入れ られる値段だ っ たの で ､ 2 . 3年借りるより､ 敷金 とか考
え たら･､ だ っ たら古く て も､ 息子に買わせ て ちゃ おうかな っ て ｡ (1 9:S G)
･ 資も＼じ予 な い ですか 凄く昏 で ､ こ こ に探そ うと思 っ て ました o 家賃考え た ら安い ｡
(2 O:樹下′)
i ち ょうどその 頃主人が遇聴 したの で ､ 混戦壷が入 っ た の と､ こ こ が安 い と い う こ とと､
主Åが こ こが い い っ て い うか ら¢ (2 1:TN 氏の嚢)
(4) 近隣 コ ミ ュ ニ ケ ー シ ョ ンの 希薄化 という陸路
こ れ まで の 発音か らをま､ 新住戸確保 の 実現 には ､ 近隣住民に よ る憐報提供が少なか らず存在 して
む3る こ と が 労 か る o 逆を芸 ､ 蓑 6 - 9 に 示す意見 (2 2) か らは ､ 近隣交流が希薄化する 近年 で ほ ､
希望す る住戸 を円滑をこ確保する こ とが困難をこ成 っ て きて い る こ とが示さ れて い る o また ､ こ こ か ら
隠 も 由無発 生的な近隣 コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ンが期待で きな い 場合 ､ そ ゎ に代わ っ て ､ 住民間で協力 し
て 不動産情報 を流通 きせ るようなシ ス テ ム を構築する こ と の感要性が指摘さ れて い る o
塞6 - 9 住民間で空 書住戸 の 薗輯を共有する シ ス テム の必要性 を示す意見
情報収集
の 円滑す巳
E空 き佳声･の案内が欲 ♭･も鳥】
一 憐があか 奄い かなと思 っ たと き聞げ怒ら＼し ､ 空き住戸の案内が凝る と いt,＼と思 っ たo 詮
が住ん で い たか ､ 誰が持 ･3 て たかが分か るから安心 昏 (2 望:ASき
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6 . 6 住み 替真 書 複数住戸使用ぎ≡よる r持続 聖集佳j 実壌の 可能性
こ こ で は ､ 住 み替ぇ ･ 複数住戸使周 が 団地運営をこもたらす効果 をち. そ れ らを実際蔓≡行 っ てら5る佳
民 の意一見か ら検証 し ､ ｢持続型集佳+ の 実現の 可能性蔓こつ い て考察を行 う¢
‖ ) 将来tこおげる複数住戸の 活周計画
複数住戸使用 を行 っ て い る居住者をこよる ､ 複数鐘声 の 今後 の洛周計画 に 関する代 表的な意見 を蓑
6 - 10 に衰 ず o 売却 (2 3: 菱6 - 10中番号 ､ 以下 同 じ) ､ 高齢期 の 住 み 替え弼周 (2 4) ､ 子 ど
屯瞥帯 へ の 譲渡 (25,26) , 親樫 帯の - 部屋 を子 ども 部屋 と して活用 (2 7) 怒ど, 将来を予 期 した
多様 な選択肢 がす で に構想 され ており､ 複数 の 住戸 を使用 してもぅる こ と によ る将来不安 は - 切存在
しな い ｡
蓑 6 - 10 複数住戸 の 今後 の活周 計画に関する代表 的な意見
凄艶優戸 【‰lぎと怒 っ たら売却】
･健周世帯 ･ 扶 娃) だめ だ っ たら (生活が苦 しくな っ た ら) 売れぽい い や っ て 言 っ て ま したね o
の将来の
居鐘計画
(2 3:鴫汀)
【高齢籍鑑妊健層階の罰宅へ 住 み替え】
･ 年 と っ たら■1籍をこ移り住 む か ｡- なん て貰 っ て る ¢ (今は) 4階ま で ほ身体が慣 艶て ま
す けどね¢ 怪我とかLjた時大変が と思 い ます よ｡ 怪我L,たら こ っ 毒 (別宅) に遊離i,
たら い い ん だけど｡ (2 4:柑T)
【子 どもにも渡すことがで きる】
･ 2 つ持 っ て ると､ 万が - 子供達が使 うかな っ て い うの もあります よね¢ ∈25 瀦 T)
･ ま 臥 お袋が亡くな っ たら､ 当然娘 も大 きくなる から､ 隣に住 めぽ い い か と¢ 売 らな
もヽと思 う ｡ 娘が出て い っ て ､ 県外に行く っ て い っ たらわか らない 紺 ど¢ (2 6:K T)
E蔑世帯の 空き部屋 を子世帯の 予ども部屋 として 耐用する】
･ 妻 の親世帯の と こ るから子供部屋を - つ 償 りようかとい う読 も考え て い ます がo
(2 7:K D:)
宅2) 複数住戸使用者 に よる団地環境の評価
複数住戸 使周 者 によ る 鰭地環境 の 評価 を義 6 - il に示す 8 こ こ か らほ ､ 複数住戸旋周密が ､ 団
地 の 録環境 紹8,29ニ 嚢 6 - 11 申番 乳 以下同 じ) , 日当 たりの 良 さ 伽) 管理組合によ る団健
運営 (31) , 子育 て 環境の 充実 (32,3 3) 一 子 ど亀を育む コ ミ ュ ニ テ ィ の 存在 (3屯3 5) ､ 交通の
便 の 評価 (3 6- 3 8) ､ Å間 関係 へ の 愛着 (3 9- 櫓2) とい っ た､ 田地環境 のJ＼ - ド 卓 ソ フ ト全般をこ
対 して 極めて 高 い 評価を 尊えて凝り ､ そ して そ の こ とが ､ 複数住戸 僚周 を行 っ て まで ､ 団地 へ の 定
住を希望する 根拠と怒 っ て い る ことが分か るB
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褒6 - 呈1 複数住戸経周者をニよ る団地環境g)評価
物的環境 藍緑環境 の豊か菖】
へ 時 評庸 ･ こ 岩 へ 来 て ず 一 と見 て ると緑eD多い ､ い い と こ だな と¢ あと で考え て みた ら高速道路の
嘗がち ょ ぅ と o (28:K N)
･ うちは 3 3棟覆ん で す狩れども､ 員呼 前芝生なん です よo 私 は､ 姦 臥 へ え､ 己 んなに
緑がある んだ - つ て ､ と い うの が､ そ こ は 主人 とは逆 で すよね 也 払はず 一 つ と集合住鷲
的な と こ る に住 ん で い て ､ 轟ん まり緑がない と い うのが当た り前 の環境 で育 っ て きた¢
どちらか と い うとそ っ ぢだ っ たか ら ､ (こ こ 練) 緑が多い し､ こどもと芝生で ね っ こる
が る こ とがで きる し､ そ う い う意味で は姦轟い い なあ､ と い うの が - 番は じめ の印象｡
どちらか と い う と私を孟緑が多い と思 っ た方 で し ょ うね o (2 9:K D の垂)
E日当たりの良 書】
･ 環境は凄くも＼ い のよね B 友達の と こ の マ ン シ ョ ン 怒んて 行くじゃ ない で すか ､ どうL} て
ち (僅声が) 広くなれば (全室に) 日当たり っ て も＼うの は望め な い けど､. う ちは全部 い
い で し ょ o (3 0:S G)
団地運営 【管理組合の運営能力の高さ】
へ の 評儀 ･ 管理組合 とかも し っ か りし て ますよねo そ こ ま で 入る ときは判 らなか っ たんで すけどo
(3 1 叔T∋
子育 て環 E経と教育施 設の充実】
壌 と し て ･ 入 っ て み て過 ご し て み る と南向き斜面 で緑 があ っ て ､ 団地 の 中に幼稚園､ 保育所､ 小学
の･総合的 校があ っ て ､ 子育 て をす るに絵 ずご く い い環境だ っ た o それが判るよ う蔓こな 13 て ら ､ こ
評価 こ がす ごく気にÅ っ て ｡ 子供達が大 きくな っ て 巣立 っ て い くに はと て も い い 環境 ｡
(3 2:S棚
･･ こ こ に超 し て きた とき に初 め て ､ 子育 て 関係 で r轟あ+ と思 っ た のは ､ 保育園 と幼稚園
が同じ敷地 の 中にあるよ うなもん で すよね o で ､ 小学校がす ぐそ こ で し よ ?あ轟､ こ れ
娃患な くなく て も＼い な､ と､ 交通事故も考 えな く て い い し昏 (3 3:K D)
【予 空もを育 むコ ミ ュ ニ テ ィの 存在】
･ 子育 て の面 で もす ご く助狩 られ ま した o 親子劇場 もやれた し o 主人がボ ー イ ズ カ ウ トの
団長や っ て ました し｡ 子育 て 申はす ご ( 良かっ た① (3 4:O B)
･･ ずっ とうち 紘鍵 っ 子 し て たか ら､ お 掃除 の おばちゃ ん も知 っ て る し､ お菓子屋 さん の お
ばちゃ んも知 っ て る し､ こ こ の地域 の没 し て るÅ.が全員関わりを持 っ て る分､ 声を掛け
て くれ る大人達 もたくさん い た か ら ､ 安心 して子育て が 出来た っ て かん じ e 受 け入れて
もくれ る しねB こ こ ｡ 子供達の行事を たくきん作 っ て くれる分だ 軌 子供もみ んなウ エ
)』カ ム っ て い うね . やん ち単 で あるうが ､ なん で凝る うが 昏 一 声かけて る暖か さはあ っ･
た よね ｡ ほ5:S K)
交通の便 Eパスが選< まである】
の評薗 ･ こ こ がす ご く牽制なん で すよ ¢ まず ､ 通勤する身か ら して み ると便利なん ですね｡ パ ス
娃遠くまで ある し ｡ (3 6:S鰯
･ 考 えて たより住ん で みた方が不満はな い と思 っ て おります o パ ス も住 まな い と これ だけ
頻繁に_パ ス がある
･3 て 知りません で した しねo (3 7:M U)
Eニ つ の駅を弼用で きる】
･ 子供に と っ て も こ こ環境もい い し､ 便利が い い じ ゃ な い で すか o ニ つ の駅が使え て ､ 2
つ 将 パ スがあるなん て す ごく い い な と思 っ たのね o (3 8 測R)
Å開園係 E団地環境 若人開閉儀き が好牽畿の で】
へ の 愛馨 ･ (住戸が狭く感 じた暗も) 砲を探そうと かあん まり思わなか っ た｡ 値段的な こ ともあり
まず紺ど◎ 環境的な夢もありますか らo 団地が兼好 きなんですよ､ 私e (3 9:W T)･
･ 友達関係とか考えたち動き革い もの がありますよね o 子供 の夢を中心に考える と､ こ こ
か ら離れたくなし＼¢ (4 0:C)那
･ 新8i}しち マ ン シ ョ ン で 島貫えばい い ん で し ょ う抄ど､ や っ ぱり落しいとこ行 っ て ､ 子供が
蝶捧各こなるの よね ¢ 近所 のÅと仲良く出来るの も房 子供がい なくな っ ち ゃ うと ､ やたら
に題茶 を飲んだりとかも出来なくな っ ち 轡 うん の o そうず る と､ そ の 中に孤立 して しま
う か ら､ だ っ たら知 っ て る人が い る 狂うが ､ そ の辺 で 会 っ て もご挨拶出来るゎ けじや な
も＼｡ ま轟､ たま妄芸妓お 菜でも飲む っ て こ ともぉ菜るだ るう し6 (那 汀N 氏の嚢)
･ う - ん離れた く怨も＼っ て もヽ う の 軌 自分なんか毛3 2才で ､ (団地都)･ 出来た ときかち
この･団地 に入 っ て きて ､ み ん な で こ の短地作 っ て きて ､ も､るんな車年取 っ た Å達妄i=救わ
つ て ね､ 這うや j3 て伴 っ た団地だか島 昏 (団地 へ の愛着が) 強い ね俺経ねe (4 2 汀N)
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(3) 住民か らみ た複数鐘 声使周が団地運営ぎ三尊え る 効果
複数住戸使周 が 団地運営 に 卑 える 効果 に 関す る複数住戸 健周者蔓こよ る代 義約 な意見 を義6 - 豆2
さこ示ず e 三 こか らは ､ 団地 で育 っ た予 ど亀の挺滞分解や . - 旦 転出した子 ど亀 の u夕 - ン暮這よ る複
数住戸使周 は 卑 団地生活 上 の ル - ルや団地の 置かれ て い る状 況 を熟知 してむ為るた 軌 居住 ル - ルを
次健代を芸継承 す る 役目 が期待で き る とい う意見 (4 3:義 6 - 1 2申番号､ 以下嗣 じ) や ≠ 近居 s 鏡
屠 を目的 とした親陛簿華子陛帯 の 呼び寄せ は ､ 団地が好き習転入 する居使者が増える ため歓迎す る
とい う 意見 (44) が 見 られ る B こ の よう妄こ ､ 複数住戸位周 を行っ て い る 住民ほ ､ 専有部分の孝F3周
にお ける 効果 だけで はなく ､ 複数住戸使周が ､ 団地運営 ､ とり わ 行コ ミ ュ ニ テ ィ 運営をこと っ て 効果
をもたらす可能性が 凝る こ とを認識 して い る こ とがわ か る o
褒 6 - i2 隆民か ら見た複数住戸便周が団地運営 に卑える効果
地域文イヒ 【居住ル ー )♭を次世代 へ 自然 に藩承】
の鮭褒 ･ (団地で 育 っ た子 どもは団地の) 事常がよくわ か っ て る じ ゃ な い で すかo だか ら (磨
住の ル ー jレを巡 っ て) もめ事がなくなる ¢ 新し い Åが入 っ て きた らル - ル と か わかん
な い けど､ 子供は育 っ て るか らル - ル も轟る程度わかる じゃな い で すか さ (ヰ3:S･G)
≡
団地運営 E居住者の質の 向上】
… 円滑億二将 ･ 5 0 0万円と価格がやすくな っ て ､ ロ ー ン を組む と家賃も賃貸よう安(なる の で ､ 良
可能性 費でな い人も越 し て くる o そんな時 ､ こ こが い いと思 っ て い る Åが 呼び寄せ て くれる
の 経 い い し､ 団地運営 に亀役立つ と思うo 近居 した い 人娃他に も払＼る と思 う¢ こ の 団
地が好きな人に入居 してをまし い ｡ (4 4:A S)
宅4) 複数住戸使用者常賃貸住戸経営者が望む団地の 将来像
賃貸住戸経営を行う外部所有者が ､ そ の 住戸 を手放 さない 理 由 を義6 - i3 に示す 8 こ こか ちほ ､
共通 して 団地をこ愛着 があり ､ い ずれ戻 っ て きた い と い う常望 を確認する こ とがで きる (4 5- 趨7 :
蓑 6 - 13申 記号) o さ らに ､ そ れ ら賃貸住戸経営者 と､ 複数鐘声使周者 が 望む 団地釣 将来像 に関
す る代表的な意見を､ 衰 6 一 旦4に 衰ず o ｢若い 軽薄 に入居 して欲 しい+ と♭さう強払堵 望 (48 - 5 3:
義 6 - 1 4申記号 ､ 以下同 じ) は ､ 複敢住戸使用 者 と賃貸住戸経営者をこ共有 されて払ゝる こ とがわ か
る8 そ して ､ こ の ような希望に少しで も蔑献する ためをこ､ 賃貸住戸経営者 は ､ なる べ く子育て陛代 ､
苦らミ健代蔓こ賃貸で きるよ う意識してむ1る ので 凝る (5湿舌5 2) o 同様に ､ モ ラ]レの 儀む義人 の Å居を防
ぎ､ 円滑な団地運営をこ喪離 したい とむゝう意識も見 られ る (53) ｡
蓑 6 - 1 3 外番所有者が住戸 を筆数さな い 理由
売却 しな
い理 由
Eも1ずれ震 っ て きた』1
戻 っ て 来たい んだよね 6 建て替え なりなんなりして ､ 戻 っ て 蓉た い ｡ だ っ て夫婦ニÅ
にな .? たら ､ 今 野 適そ こは (近隣未墾マ ン シ ョ ン) い らなふヽか 転8 (ヰ5ニOK)
売 っ ちゃ お うかな っ て こ とも考えたんだ柑ど､ も､ず祝 ここ轟こ娘が薩 h で もも＼いLj% や
つ ぱり こ こ を事故tJ 監くない っ て い うの紘あ っ 恕o (ヰ6:SN)
なんとかこ こ に繋が っ て い て ､ 帰 っ て 来る こ とが畠寮監 ら､ 滞 ･3 て i 甑 ばい b､し｡ こ
こを売 っ 竜 や つ 監 ら､ こ こを孟過 割こな っ て無くな っ 電 撃 う ような ¢ お うもが轟る と､
なんと象(ね ◎ 持 っ て b 鳩 鈍れぽ ､ で ､ だめ だ っ 変 ら事故せ ぽも鴫 ､しo 紬7:S Kき
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蓑 6 - i3 住複数住戸使周者や 賃貸住戸経営者が望む団地 の 将来像
団地将 【苛も1世代蔓己Å っ 軍 歌♭･い】
将来像 ･ 錬集会とかも､ 私も轟だ 削ま出して い るけど､ 少なくな っ たか らね e 今はお年寄 りが
増 えて なんか 間違がo ホ ン トは入れ替 えが凝 っ た方がい い で すよね o (高齢者が増 え
る と) や っ ぱり活性化 し覆 い しo 雰囲気もそ うだし､ や っ ぱり若 い年代 と か本当は均
等蔓∈ い る の が望 ましい ん じゃ ない ん ですか ね｡ (4 8:紺T)
i か 凄 い子の い るお 母さん達に莱て欲 しい (転入 して欲 し い)･ よね8 だから ､ あ そ こ の
公園 でJj＼さ い子遠道 んで るの見る とホ ッ トするのねo あ凱 こ の世代 も居 て くれるん
だ っ て o (4 9:N R)
ー Åが減りましたね由 一 番始めに知り合 い に な っ たお母 さん たちみ んな ､ ス カ イ タウン
(近隣大型マ ン シ ョ ン) とか ､ 新 し い と こ る とか に出て い っ て しまい ましたねo や っ
ぽりお子さんが 2Åも1る ､ 3人 い る っ て こ とになりますとみ んな､ 部屋 が狭 い と いう
理由で みなさんお 出8こ怠 られて o 同じ階段 でも ､ もう苦か ら い る ひ と っ て 3人? だん
だん減 っ て来 もや つ て ､ 子供 自体が だんだん減 っ て きちや つ て い る っ て い う ､ そ の点
が今ちょ っ とJ転配ですね e (5 O:K D)
賃貸経営 E子育て世代に入 っ て 経しい】
を通 じた ･ 僕 も今 こ こを貸す 捌 こ不動産屋に は条件を付 けて るん ですよo 貸すん だ っ た ら､ 子嘗
再生 へ の て をする世代の 入墨こ貸 して上 げて 欲 し い っ て o 白糖がそ う し て こ の団地が気に入 っ た
貢献 ように ､ こ こ の 団鞄 を好きに な っ て くわる人に こ の 団地を使っ て もらわない と､ 野 を
きれ い に で きな い o (5 l:S 悶)
【若もヽ 世帯に見居 して 経しも1】
I (霧賃住戸は) 玄関もかわ い い 電球 と か付 柑た りして ｡ 若 い 人向きに した B 高齢者 は
藻 になか っ たね ｡ 若も1人 しか 8 自分 たちが住み たくなるふうに (リフ ォ ー ム) して 貸
i) て あ8ヂたo そ うじ 撃 なき単 著夫婦 は入 らない だろうと思 っ て e 住戸を借りた方達 は
気 に入 っ て ､ 売 っ てくだ さ い っ て 言われる く ら い気に入 っ たん だ柑ど㌔ (売る気 娃療
か っ た ので) 違う所 奄巽われた o 若 い 人が い つ い て くれる とい い じ や な い o 語気 づく
し¢ (5 2:S K)
fモ ラ)』のある人に 入居 し て欲 し い】
書 貸ず っ 貫 こ とも こ れがなかなか ､ まあ､ 不動産屋 に凄 めぼい い ん で しよう抄ど､ 賃貸
貰 っ て い うの も難 し い王敢業 の ような気がする ｡ 賃貸者 だか ら っ て 言 ･3 て ね ､ 住民 と■し
て の 意識が低 い と い う か ｡ モ ラ]♭が健か っ たり､ 借り て るん だから自治会に 入らな い
と か ､ 役員は した く 窺い とか ､ そ う い う人が結構 い た りするから ｡ 轟 とは階下 との ト
ラ ブル と かね､ そ う い う参考 えると ､ 貸す っ て い う こ とも大変 なん だる うな っ て o だ
か ら住む人を限定 して ､ こ う い うÅ だ っ た ら大丈夫かな っ て い う感 じで o (5 3:T N)
(5〉 定住4ヒと団地ヘ の愛着を通 じた r持続型集住+ 実現の 可能性
複数佳声優用者 は ､ 現在 の ライ フ ス タイ ルや ライフ ス テ ー ジに併せ て そ れを実施 して い るだをブで
は なく ､ 将来 にわた る定住 を視野に入 れて ､ 今後 の ライ フ ス タイル やライ フ ス テ ー ジ の 変化 を予期
し ､ い か に今後 も複数住戸 を棲もさこな して い くか を ､ 白頃か ら構想 して い る o そ して被 らは ､ ハ ー
ド ･ ソ フ トに渡る 団地環境 の 良 さを熟知 して 凝 り ､ 心か ら団地定住 を希望 してもゝる B また ､ 複数住
戸 が増 える こ とで 一 段質な住民 を増や し ､ 団地運営が円滑右こ進め られて い く こ とを期待 して い る ¢
貸賃住戸経営者 の 中量こは ､ 自労の 生活や自分 の糞産経営の み を考えるの で はなく ､ そ れら を通 じ
て 団塊環境 ･ 団地運営 の 拘よ をむ1か に して 図るか を視野 に入 れて い る主体が存在ず る ｡
これ ちの ことか ら提 汚 建替えや増改築 とし護 っ た物理的な変化を行わな<て も ､ 鐘声経営 硲 あ野方
を=よ っ て ､ 持続型集佳 j
q
t
q の 寅献がなきれ る可能性 を見出ず 芸 とが で きる o
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6 . 7 奉聾の まとめ
宅H 移 ら㌢もた知見
奉車で の研 究を通じて得 ら れ た主要な知見 を ま とめる と以下 の 5点を=な る
i) 複数鐘声硬鋼は容易をこ行 われ て い る ¢
複数鐘声慶周は ､ 住戸規模の かさ きと中古市場の下落を背景 と して ､ 比鮫的容易 に行われて い る 魯
そ の - 方､ 住 み替え は替地 内着こ複数 の 住戸パ タ - ンが有 る場合をこ穏健か墨こ存在する の み で あり､ 頻
繁着こ行わ れて い る とは言 い 渡 い 状況で ある ⑳
2) 複数住戸使周隠居壷故 事よ り近居 ･ 隣居要求が多 い
複数住戸使周は､ はなく 態 近屠 一 隣屠要 港こよ るもの が多く な っ てむさる｡ 砕で も､
団塊で育 っ た予どもが結婚して転出し､ 子 どもが生まれ て再び戻っ て く る ケ - スや ､ 殴帯分離の ケ -
ス が数例見 られた o
現在 で は居 室鑑襲 の ニ - ズ は少なく ､ む しろ狭さ よ り亀住戸機能 の陳腐ずヒの方 が不 満 の原因 で 為
る o そ こ で は 一 転出す る こ とに よ っ て ､ 陳腐1ヒと居室鉱 張を同時に解決する 己 と を選 ぷ方が多ら護身
3) 将来予選 に基づく 空間 の準 麻
将来 の ライ フ ス テ - ジや ライ フ ス タイル (高齢化) の 変すヒを 予想 し て ､ 現時点 で ほ感要怨く とも
2声 目 の 住戸 を取得する こ と で準備する動 き が見 らわた 8 団地定鐘 の た め の 有効手段 で ある と考 え
ら釣 る 苛 時 に ､ 高齢期 の準 備 と して ､ 低層階取得は十分妄こ可能性がある と考 え ら 釣る ¢
4) 複数住戸昏周に よる ｢持続 型集佳+ 実現 の 可能性
複数住戸使周健薄暮ま団地環境 ･ 団地運営 へ の 関心 ･ 愛着 が高く ､ 空き住戸や 売却 予定鐘声 を積極
的をこ親族や 知 り合い に紹介す る こ とで ネ ッ トワ ー ク居住 を形成 し, 哲緒的暴こも安定 した 定薩 を確保
す る こ と が 可能 とな っ て い る ｡ また ､ 近居 ･ 隣居を田的 と して 団地環境 ･ 団地運営 に関心 がある住
民 を団 掛 こ引き寄せ る こ とほ ､ 団地全体か らすれ ばち そ の ような住民 が増 える こ と着こつ ながり ､ 良
好な 団地環境形成 と, 円滑な団地運営 を実現す る可能性が高まる も の と考ぇらわ る B
5) 団地ヘ の 愛着 を持つ 賃貸住戸経営者 に よ る若齢層 (フ ァ ミ リ - 層) 獲得の 努力
団地 へ の 愛着を持 つ賃貸住戸経営者 (童喜こ外部所有 都 の 中にほ ､ い つ か再び団地 へ 戻 っ て暮 ら
すた めにそ れ らの 鐘声 を事故さ ず にい る こ とが分か っ たo また ､ 彼らは も 良好な接地環境形成や 円
滑 な 団地運営をこ非協力的な貸賃居住者 を極力排除 し ､ 代わ 馴こ ､ 団地 が活気が生まれる ようなる ぺ
く若 齢鰹滞が賃貸居住者 と して入居する ような働きか 柑を行 っ てら､る ことが確認で 普た B
宅2) 今後の 団地再生 に向げて
こ れ まで の 考察か ら ､ 住み替 え単複数住戸 位相 を法網ず る こ とで ､ 佳嫌 の建替え華 増改築 とい っ
た 物理的急改造 を加えなく とも , 罪建替え接 の ス ラム化 を防ぎ､ ｢持続型集 軌 へ の 団地再 封 ご野
卑 ず る可能性 を見出す こ とが で きた o ぞ こで は争 乱 賓賃住戸 をどの よう着こ経営 して い くか が重要
なポ イ ン トとなる だろうo
今後 の 団地再 生を三 郎ナて ､ こ れ ら住 み替え や ､ 複数鐘声鍍周 をむ幡 隠 して 計画的蔓こ凝晋か が, 今
擾 の 重要 な検討深海で ある B
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学習 ･ 構想活動 の支援 プロ グラム の 評価
第 7襲 撃習 i 構聾活動鍔 憲凄 プE3ダラ良 の評儲
7 i l 奉章の 意義 書 目的
7 _ 1 . 1 本章の 位置 ･ゴけ
本 章及 び次 車 で は ､ ｢持続撃集佳 シス テム 策定活動 (囲7 - 1)j の支援 プ日 グラム つ む与て検 討
を行 うo 本番で ほ ､ 学習 ･ 検討活動 招支援 プロ グラム を検討する o
｢持続型集佳 シス テム 策定活動+ の初動期に は ､ 推進組績 (場合蔓こよ っ て は - 般住民も含む) と
専門家で の学習 ･ 検討活動を通じた ｢総合ピジ ョ ン+ の構想が必要 となる 6 そ の た 軌 ｢総合 ピジ ョ
ン+ の 構想 に 参画す る推進組織や 専 門家が､ そ こ で必要 と怒 る基本的兜語草考え方 を理解す るため
の 支援 プ ロ グ ラム と して ｢フ ィ - ル ドセ ミナ - (B} 下､ F S) + を提案し ､ 骨 の実践を通 じて効果
を検 証す る ｡
”
蛋
”
図 7 - 1 持続型薬住シ ス テ ム策定括勤及 び文壇 プロ グ ラム (再掲∋
今 回 は ､ ｢持続塑集佳 シス テ ム ( 囲7 - 2) + の 中で も , ｢地域運営 プ 訂 グラムj との 相互梓用
量=焦点 養 当て て ｢絶食 ピジ ョ ン+ 構築の ための 支援 プE3グラム に つ ♭ゝて 検討を行 ヨ てももる ｡ その た
め ｢磯食 ピジ ョ ン+ の うち ､ 童をこ陣地共周施設とそ こで の コ ミ ュ ニ テ ィ運営をこ閲する ピジ ョ ンが董
恕 対象 と な っ て お り､ 佳棟再生や 空き住戸清岡 を念頭 に澄む鳥た ピ ジ ョ ンほ検討き軌て いな払3｡ それ
ら 鳩 意形成 プ ロ グラム+ 率 ｢住戸括周プロ グラム+ を考慮 した支援 プロ グ ラム事こつ らもて ほ､ 今後
の 榛竃紺常 在 と した n 8
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持続型集佳 ･Lrス テム
総合
ビジョ ン
地域運営
プ ロ グ ラ ム
合意形成
プ ロ グラ ム
住戸譜周
プE]グラ ム
図7 - 2 挿絵塾集住 システ ム (再掲)
7 . 1 . 2 課題ぴ)背景
近年 ､ 住 民間 の 協働 ほ ラボ レ - シ ョ ン) や ､ 自治体 ･ 民 間企業 ･ 研究機関等 の 専門家 と地域住
民 との パ - トテ - シ ッ プ による まちづ く りが広 く行わ れ て い る 8 そ れ らは創造的な住環境 の 空間計
画 を可 能 にす るだ 狩で は な< ､ 生活者皐こよ る創造的 ･ 主体的な住環境 の維持管理 ､ さらに は発展的
な運営 も 引 き 出す と い う 意味か ら ､ 持続 可能な住環境 の 形成 1) と い う今 日的な探題 に対する - つ
の 重要な ア プロ ー チ と い え る ｡ さらに ､ 今後 ほ新規開発 よ り も既存住環境 の 更新 ･ 再生事業が童涜
に なる ≡ と を 考慮す る な らば､ まちづく り に参菌ず る専門家に求め られ る の は ､ そ の 住環境 に固有
の 居住資源 2き や 問題点 を 発見 ･ 評価 し ､ % の 地域 に求め られ る生活空間 の 将来 ピジ ョ ン (以下 ､
ピジ ョ ン) を生 活者 と共 に構想 して い く 技術 で凝る とい え る B
'
こ れ か ち まちづく り の 専門家を志そ
う とず る 者 が ､ こ の技術 をい か に して 修得す る こ とがで きる かカ守､ 今後 の まちづく 軒数育の 深 題 で
ある ｡
大学 に ､お 汁る まちづ< り教育 を考え る場合 ､ 住環境 の 地域性や 固有健 ､ さらに は ､ 専門家 と生活
者 の 協働 に よ る 創発 3) 性 を 重視 す る怒 らぱ､ 現地 の 状況に介入 しつ つ ､ 現地住民 と学生の 協働を
通 じて 技稀 を鯵得 して い く教育手法 を検 討す る意義 は ある と思わ れ る ◎
近年 で は ｢ ｢21僚紀型 の都 市計画教育+ の内容 とそ の シス テム を描 き直す感要性 4〉 + が指掻き
れ , そ の 実解 の ゅで ､ 大学に磨 ける まちづく り教育 の 凝り 方が議論 き れて い る B 関連既往研究 とし
て 隠 ､ 学生 ･ 市民 書 専門家の 協働によ る 干潟環境 の提案型演習 を通 じて ､ 各主体 の 意織の 育み を考
察 した 田 中喜こよる 研究 5) や ､ まちづく り ワ - タシ ョ ッ プを東学研究室が長期 にわた野企画 運営す
る ≡ とでi 学 生を=与 ぇる ま ちづく り教蘭 の 効果 を考察 したホ林 ､ 古市に よる研究8) と数は歩急く ､
学生は よる まちづく り技衝 の具体的な習得プロ セ ス の 検討はほ とん どなきれて い ない ¢
奉牽 で は ､ 軍成 逢2年 4 月か ら 7月蔓=か けて 千葉市 の 西 か 中台住宅 を フ ィ - ル ドと して 行っ た千
車夫学 三 尊欝都市環境 シス テム 学科を言お ける住民 ･ 学生協働型まちづく り演習 を rフ ィ - ル ドセ ミ
チ - ( 猷 常､ F S) + と して坂祝約に提起 し, その プロ 懸 ス を整理 ･ 評価 した土 で ､ 学生に と っ て
の まちづ < 野教育 の 有効 性 と可能性 を探る こ とを主なぬ ららちと して い る 昏
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7 - i . 3 ｢フ ィ - ル ドせ 霊ナ - + 帝デザイ ン
今回 の F S で は､ まちづ く り の 初学者を対象 と したため ､ 彼らに適切な レベ ル 習 あ野 ℃ 惑竜 つ ､ ピ
ジ ョ ン を構想する技術 の 棲得 に つ ながる ような全体的な内容設定 (デザイ ン3 が演 繰 られ た 昏
- 般 に ､ W S の 内容設定 ( デザイン) には ､ 以下 の 3 つ の Fデザイ ン+ が蛋要で ある と言わ 艶て
い る ｡
豊,) プロ グラム デザイ ン :
- 回 の ワ - タシ ョ ッ プで行 われ る 内容
2) プロ セ ス デザイ ン : 一 連の ワ ー クシ ョ ッ プ習行われ る腰巻
3) 参加者の デザイ ン : W S 碁こ参加する主体の デザイ ン
奉研究で も ､ こ れ ら の知 見に基づ い て F Sの 内容 を以下 の よ うにデザイ ン してら5る o
(1) フ ィ ー ル ドセ ミナ ー の 目的
まず ､ ピジ ョ ンを構想す る際 に配 慮す べ き ｢4 つ の 視点+ を設定 した¢
域 つ の視点
〔視点 A〕
〔視点 B〕
E視点 C〕
〔凝点 D〕
そ･ の 上 で ､
: 居住 資漁 の 発見 ･ 継 承
: 生括者 の 意向 ･ 視点 の 反映
: 住 民 に よ る住環境 へ の 働 きかをナ ほ ちづ く り活動)
: 生専管と壁間 の相 互浸透性
｢4 つ の視点+ の 重要性 とその 意 味を ､ 学生 と住 民が演習を通 じて ｢理解+ して♭5く
こ と を今回 の F S の まち づく り教育 と して の 目的 と した ｡
(2) プE3グ ラム デザイ ン
こ の よ う蔑 F Sの 目的に到達す るため の ｢仕掛 け (演習 内 部 + と して ､ 現地 の状況碁こ介泉 し ､
住 民 と学生 の 協働に よ っ て ｢4 つ の活 軌 を行う こ とを ､ F S プロ グラム の基本方針 と した申
4 つ の活動
< 調査>: ｢4 つ の 視点+ か らみた既存佳環境 の 調査 と評価
< 事例見学>: ｢4 つ の親戚+ を含む生宿空間 の体験
<制椎> : ｢4 つ の 視点+ を含 む ピジ ョ ンづくり
< 提案> : ｢4 つ の 視点+ を含む ピジ ョ ンの提案
(3) プロ セス デザイ ン
F Sプ ロ グラム の とい っ た 洩れを義孝 としたプロセ ス を設定 した (図才 一 3) o
夢魔者 隠 ､ 機械的に凝 り分秒ちれた 1珪6名商擾の 学生 と撞民の 混成 劉 レ - プによ っ て ､ ワ - タ
シ ョ ッ プ (以下W S) ① - 闇S 2 期間 を第ユタ - ム と して - 産経薬をまとめ 闇S②暴こ発糞を行 う8
そ の 後参加者 の 鈴望す るテ - マ 暮こ沿 っ て ダ)レ - プを再編成 し､ 闇S② - 最終講評会 の期間を第 2
タ - ム と して 提案を 寒路自引こまとめ て最終韓評会習発寒を行 うo
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月日 義所 語数額塾 W SプE3グラム
4
.2 2 西か車台 榔 S(労
翠
･巧
タ
･′L
良
奉
二軍
車
I-
=1/.-
:I-A-:I
< 調査 >
.く制作 >
･ 住民 の 話をうかが う (そ の 1)
団地 団地環境 r2 8年間の 団地 で の暮 ら し+
ラ 才 ツ テ ン グ ･ 居住資源発展
r団地のタカ ラ モ ノ探 し ･ 環境ウォ ッチ ン グ+
･ 環境ウ ォ ッ チ ン ダ の ま とめ作成
< 提案> ･ 環境ウ ォ ッ チ ン グ の ま とめ発表
; 4_.2 3
-
5 I1 2
自室約諾動 <調登>
< 制作>
事 グル ー プ毎 に調査及 び鍵案作成
5I1 3 大学 申開講評会① < 提案 > ･ 申開提案/多義白老との質疑応筈
5.1 41一 美
5,19
自量的漬動 <調整>
<轟Ij作>
o グル ー プ毎 に調査及 び提案作成
5.2 0 西 小串台 騨 S② <提案 > ･ 第 lタ ー ム の最終提案/参加者 との質慶応筈
団地 嘩壌 r環境 ウ ォ ッ チ ン ダ の成果発蓑会j
- - -L- ■ ■- ■- -A- 一-- - - - - - - ～- - - - 一】 - - ､ i - - - - - -･一 -･- 一 - -I- l･･･--一こ i -ウ ォ ッ チ ン ダ
成果発裏会
< 調査 > ･ 住戸肉柱ま い 方調査/住 み事に ヒア リ ン グ
rお宅拝見ツア - j
･ 住民 砕話をうかがう (そ の 2)
r2 Cき年前の 団地の 子供 の遊び - ど ろめ ん こ j
･ 住民 野話をうかが う (そ の 3)
｢管理の視点か らみた 西1j＼車台捜他の 住環境j:
ヽ - くl■■--■■■■ ■■■ト ヽ■■ ■ - - ■ -･t ■一 - - 一■● ■ - 一 事■- 一 一 -･ニ ー ー ー･-･･---･■l - - ■一 心 ■- ■ - - - - ‾■l･■■‾ l -rJ- l
ダ]ij - プ ･ 最終提案に向緒たテ ー マ の 抽出と設定
の再編成 - 希望す るテ ー マ ご とにグ)し - プ労け
6.3 武き琵野緑 W S③ < 拳闘 ･ 建替え鰭飽の塵外空間農学
野j琶 - チ 建轡夢例団地 見学 > i､ 建替え団地住民 の話 を うか がう
タウ ン 見学会 r住民主体の凄替 え (まち ･ゴく り‾) 活動の エ束j
･ 建替え事例団地住民と意見変換
…6-4 -
6.1 6
自主的活動 < 調査>
< 制作>
･ グル ー プ毎 に調査及 び提案作成
61 7ぎ大学 中間講評蛮② < 嬢薬 > ･ 中間提案/参観者 との質疑応答
6一- 8-
撃t3 0
自主的活動 < 調査>
< 制作>
･ グル - プ毎 に調査及 び擾薬倖成
7中1･ 東学 申開講評会③ <提案 > i 申開提案/参廟老 との質疑応答
7-2-
7,l 卑
自主的話動 < 哉査 >
< 新作>
･ グ ル ー プ毎iこ調査獲び凄案件成
7,1 5 大学 い中間講評会@ < 提案 > ･ 車間提寮/参力群者 との質疑応答
7.1 6-
7.2.8
自主的活動 < 調査>
< 制作 >
･ グル ー プ毎に調査及び提案傍成
■㌻7.2 9 西)3も中台 最終講評童
萱
… <建築 > ･ 第 2タ - ム の 最終提案/参加者 との質疑応答
団地 r環境ウォ ッチ ン グ の成果発寮会J
<Jも例 > <調査 > ニ rヰ つ の視点j か らみ た既存後項墳の調査 と評価
<制作> : r4 つの視点J を含む ビジ ョ ン づくり
<提案 > : r4 つ の視点J を含む ピジョ ン の提案
<事例見学 > : r4 つ の視点+: が含 まれて い る生活空間の体凝
図7 - 3 F Sの プ ロ グラム とプ田 セス
WS でをま< 調査> < 事例見学> を､ 車間 ･ 最終講評会で ほ< 提案> を主さこ行い ,. < 制作> とそ酌
をさ ち妄こ蓄鷲める た範の < 調査>は 中間講評蛮 の合間 の 期間に自主的に行うo
なぉ 闇S③の プ田 グラム 揺 WS②終了時をニ変更 さ 凱た もの で ある ｡ 当初< 潮搾>のための プ ロ グ
ラム を 設定 してむ竜たが ､ W S②で の 提案内容 の レペ ルか ら ､ 企画運営倒が学生の 提案内容 をさ ら蔓こ
豊 か蔓≡ずる 必要性 を明断 し ､ < 事例見学>を新たをこ設定 した8 見学対象地 として 専 任民 と専門家 の
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那 - トテ - シ ッ プ によ っ て建番 ･ まもづく りが行 われ た公 団賃貸佳宅団地で ある ､ 寛京薗武蔵野帝
の 武蔵野線町 パ - タタウ ン (以下､ 緑野ラ を選定 した ¢
また ､ 各 WS ･ 誇評会終 了後 に は r番目 の 感想j と して 参為日者 に対 して 自 由記長の ア ンケ
- トを
実施 した 魯
( 郎 参加者の デザイ ン
F S に参加 す る 学生は 同学科社会 人 コ ー ス 2年次 の 23名で ､ 年齢隠 2 0- 6 O才代 も 磯業は ､ 元
教師 ､ ライタ - ､ 三単糸技術者 ､ 主婦など多様 で 轟る こ とが特徴で ある ( 蓑7 - 呈) ｡
蓑 7 - ユ 学生参加者 の属性 と各タ - ム で所属 したダ)臥- プ
参方m馨 … 年齢 聴菜 努 l 夕 - ム で
所属 LJた ダ)i, - プ
第 2タ ー ム で
.所属L, た グル
ー プー
O Ym 2 Oす篭 アル ]琶イ ト 黄 iA
Oo 比 ヨo代 主婦
≡
.椀
こ) Mn ヨo代 ･司書
虫
字句 B
i
OFF i4 O代 事務 蘇
O M r ･2 O代 教師 黄
OS t ヨo代 ライ タ ー 緑 きc
■●Ys 2 O代 無駄 緑
●Mlr S 5 0･ 代 環境技術士 : 秦 D
●Hv 5 0代 数学教師 緩
●Km 2 O代 電気技師 鹿芦葛
● 軸 s 2 0代 建築設計 黄 巨
●Om ヨo 代 経営コ ン サ]レタン ト 貴
事Sn 2 O慌 ソフ ト開発 ≡緑
●+n 6 0代 Å事普β 良 F
●Kモ 5 0代 会社員 普
OAo 2 O代 ア) レバイト 桃 伝
OSr ヨo 代 ■婦人凝販売 良
ONs 2 0橋 金融業 鏡
●Hs …3 O代 経理
■
こ
簸
●M r豪 2 0柁 シス テム エ ン ジ ニ ア 鷲
●Hm 2 O代 営業 凍
書丁重 ヨo 代 グラ フ イ ツ タデザイ ン 銀 H≡
●Kri ヨo代 ソ フ ト開発 ･ 販売 顔
< 凡例> ● :男子学生 0 :女子学生
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7 . l
亨
4 奉葦の 目的
『s の 効果 を検証する ため に ､ F Sプロ セ ス の 各時点 にお 狩る学生 に よ る ｢理解+ の 質を ､ よ述
した ｢4 つ の 視点+ か ら評厳 し て い く o i;A下3点が 具体的な研究目 的で ある o
且) プE 3グラム に よ っ て 行わ れ た協働プ日 セス の実態 とそ の 特徴を明 らか にする
2) F S 碁こよ る参観者 の ピジ ョ ン構想 に関す る ｢理解+ の 質 の 発展プ ロ セ ス を明らか にする
3) 協働 と ｢理解+ の 欝が発展 して い く メカ ニ ズム を明らかをこす る
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7 . 2 調査概要
7 . 2 . 頂 調査対象
西′j､中台住 宅 は ､ 昭和 47年 ､ 千 葉市を這旧 日奉住宅公団をこよっ て建設 ･ 供給凄艶た総戸数 99 O戸
の 大規模分譲集合住宅団地で あ る o
南斜面 の 緩 や か な傾斜地 に全戸 47Ⅰ溺の 3 D K･ FY: 5層 ･ 階段室塑佳棟 の 南面配置で あ り 鞍 佳嬢
閤をこは 住民 に よっ て 育まれた緑 が生 い 茂 っ て い る ¢ 併給 当時は幼 い 子 どもの い る核家族が 経 と ん ど
で あり ､ コ ミ ュ ニ テ ィ 活動 が 盛ん蔓こ行 わ れ 良好恕Å開閉係 が築か れて い た o 骨 の擾約 20年経ち住
戸 形 態 の陳腐 化 と設備系 の老朽叱 ､ そ れ に伴 い 転出す る世帯の 増加 と ､ 残 っ た 樫帯 の高齢す巳､ そ れ
らが連鎖 し て起 こ る コ ミ ュ ニ テ ィ の 衰退化 ､ Å 開閉係 の 断絶4ヒとい っ た様々 な問題が顕在促 した｡
そ の 状況 を改善す べ く主婦 らが中心 とな っ て 建沓 を 田指 した活動が始 ま り ､ 貯金曲折 を凝 た後 ､
宰 成 i2串 3月 ､ 管 理組合 によ っ て 等価交換方式 によ る 一 括建替 え を基奉 と して ､ ｢建て 替 え推進
決議j が 区 分所有者 の 8 3.7% の 承認 を 持 っ て 可決 され た7) ｡ 演習 が行わ れた 当時 揮 成 1 2年4
月 - 7 月) は ､ 決議をまとれた もの の ､ 管理組合 は事業参画暴こ粥極的怒ディ ベ ロ ッ パ - と の 交渉や ,
住 民 か ら共感 を得ら れ るまちづく り ビジ ョ ン の 作成 に苦心 して い た ｡
7 # 2 . 2 調査方法
F S は､ 筆者 と筆者 の 所属 して い た 千葉東学 延藤研究室 の共同 によ っ て 企 画 ･ 運営が行わ れた 車
そ の た 軌 奉研究 は ､ 聾者自 ら が F S を企 画 ･ 運営 しつ つ ､ そ の プ D セ スをこ直接的 に闘わ る 申で
特 徴 や効 果 を考察す るア ク シ ョ ン ･ リサ - チ (実践的研究) を基本的な研究 書 調査方法 と した昏
デ - 夕 の 収集 に関 して は ､ 全 て の F Sプロ グラム に参加 し､ ビデオカメ ラ , チ - プレ コ - ダ ー ,
ス チ - ル カ メ ラ を用 い て F S の様子 を 画像及び音声情報 と して記録 した o
学生 が 提 出 した レジ ュ メや作 品は - 旦 提出 して も らい ､ 写真等さこ記録 した 上 で返却 した o
各 W Sゝ 各中間講評会の最後にをま､ 参加者全員を対象にア ンケ ー トを行 い ､ 気づ いた こ と ､ 良か っ
恵 こ と ､ 印 象 にの こ っ た こ と ､ 要望等を 把握 した ¢
選 らをこ､ 筆者の 主観的な印象も また ､ 考察する上 で の 補助 となる た め ､ 随時気づも3た こ と を記録
し た ｡
- 231-
第 7襲 撃習 ･ 構想活動 抑 支援プ ロ グラム 杓 評儀
7 i 3 学習 ･ 構想 プロ 態 スの 実態 と考察
各 プロ グラム に 銚子る協働 の 主な様子を時系列 に して糾 7
一 重 に ､ また 自主 的渚勤期 に 掛 チる住
民 と学生の 関わ り濠義 7
- 2 に ま とめ た o
= ∋第 1 タ ー ム< 調査>: 対話 によ る主観的
･ 客観的認緒
ws① の ｢環境 ウォ ッ チ ン グj で ほ ､ 団地 の 屋外空間を巡 るこ とで 学生ほ主観的をこ住環境 を評価
し ､ - 方で ､ 住民が学生をこ団地 の 環境や 現況 を説明する こ とで ､ 学生はそ れ ら を客観的 に も認識 し
て い る (ア ､ 図 7 - 鐘 中吉琵号以下同 じ) ｡ さ ち に ､ 学生が自 ら抱むさた率直な印象 を述
べ る こ とで ､
住民 は今河 の FS で 初め て気づ い た り ､ 環境や 卿 郎こ対す る再認識
･ 再確認を行 っ て い る o こ の よ
うな対話 の 密度は 専 ｢ま とめ の 作成 ･ 完 熟 の 協働 へ とつ なが っ て い る (
-1)o
宅芝) 第Ⅷ タ ー ム< 制侍 > < 堤寮>:協働 ヘ の 消極性
学生 一 住民 閤 捻 も とよ り ､ 学生同士 の 間 で も < 制作>- の 積極的 な取 り組 糾 ま行わ れ て い ない
(ラ , 那 o こ の 原鰐 と して ､ 授業時間以 外をまそ れぞれ 忙 しく ､ 健代も職業 も互 いをこ異なる社会人
学 生 が ､ 厳 重 いをこ連絡 を取り合 っ て< 制作>を行 う こ とに対 して 消極的にな っ て い る こ とが あをずら
釣 る 轟き ｡ そ の た め 中間講評会①妄こお 狩る < 提案>は , 囲人 の 単独作業に よ る亀 の 簿 ､ 密度 の 薄い
も の が 経 とん どで あ り , WS① の よ うな 密度 の 対芸酌ま見ら れなか っ た (エ) B こ れ ほ WS②蔓こお け
る < 鍵案> で もみ られ ､ 学生の 密度 の 薄い 提案に対 して 住民 か ら厳 しい指摘がな さ れた (カ)o ま
た ､ 住民参加者 が 6入 と葬常 に少な く ､ 渚発な質疑応答ほ行わ れ て い な い o - 方住民 に よ っ て 地域
文化 に関す る艶明が自 身の体験 を通 じて な され ､ 学生 の関心 を引い た (キ)o
(3) 第2タ - 息 < ダ]レ - プの再編成>
闇S② の 最後 に は , グル - プを再編成ず るため に ､ 参加者 (住民 も含む) そ れぞ れが % 第2 夕 -
ム で取 り組 みた い ピ ジ ョ ン 構想 の テ - マ を尭 - ドに記入 し､ 全員で議論 を しつ コ カ - ドの グル - ど
ン グ を行 っ た ｡ 最終的に ほ ､ A - H の 8 グル - プ蔓こ分狩 られ ､ 各 グル - プほそ れぞ れ メ ンバ - (塞
7 一 息参照) とテ - 冒 ( 義7 - 2参照) が決定 した o
宅郎 第 2 タ - ム< 事例見学>: 住民活動の創意エ克と熱意の伝達
西ホ 中台住民 と緑野住民の 間 で ､ 建曹 とまちづく りの 取り組みを三際tj て 創意エ 菜や苦心 した点 を
中心蔓こ熱jむな対護が展開した. 学生経 こ こか ら住民の気持ちや熱意をリア ルに感じ取っ て い た (ク) ¢
宅5) 第2 タ ー ム< 提案>: 執 心な批評とアイ デア の投げか け
己 の 期間 の 砕閉講節会で は 一 撃豊 の 提案か ら刺敢 を受吋た 野 ､ 逆妄=不満 を覚えた住民が ､ き ら に
提案 を 向丘 き せ るよ うな アイ デア を授 ぽか ける とい う熱jEjtな帝り とりが行わ 観た ほ , シ ,セ) ¢ 桂
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民か ら評価鍔高旨噸 案を他の グル - プは積極的をこ参考 に しよう と して い る (シ∋ o 最終講評会 で は､
学生 に よ る発表治首ほ とん ど習 轟 り ､ 住民参観者揺授案内容 を審査す る立場 とな っ た o 初め て参Bロす
る 住 民か らは 学生 の 提案に対 して ､ 合理性 ･ 現実性 の硯点か ち否定的な意見 もあっ たが ､ そ 釣 に対
して 連続 して夢力日して きた住 民が ､ 積極的な理解 の試 み を促す と い うやり とりもあ っ た (ソ) o
(6) 窮 2 タ - ム < 調査> < 別件>: 多様な協鋤の展 開
く提案>g)填で住民か ら刺潜を受柑た学生は ､ 積極的に連絡を取 り合う こ とで 活動時間 を つ く り ､･
住民 と も接触 し始めて い る (ケ ダ サ , ス) o い < つ か の グル - プで は ､ 部分的 で は あるが住民 との
協働 亀 行 わ凱 た (B,C息 F,G､ 塞 7 - 2申グル - プ名以下同 じ) o そ こ で は ､ 学生をこよる住 民 へ の
イ ンタ ビ ュ - とむ盲う< 調査>か ら ､ 住民 と共をこ市役所や 団地 の 予 どもたち に対 して 次 の 段階 の イ ン
タ ピ n - をす る とい う , 協働に よる < 調査> (B,G) や , ビデ身編集 とい っ た協働 に よる< 制搾>
(a,E) が 行 わ 釣 て い る 曲 率に は F S プロ グラム を越 え て 自主的な まちづく り活動 (ミ ニ WS の 金
歯 ･ 実践) を試み た積極 的に活動を展 開す るグル - プもみ られた Q そ の 一 方 で 活動自体が進展 しな
い グル - プ 軌 H) もみ られ る e 住民 は こ の ような行 き詰ま っ た 学生に生活 者の 視点か らアイ デア
を提案 したり ､ 団地 内で ト ラブル が発生 した 際の フ ォ ロ - をす るな ど ､ 学生 へ の サ ポ ー トとい う役
割を担う よう にな っ て い るo また ､ 住民が積極的に楽 しみ なが ら<制椎> の 活 軌を リ - ド して し ま っ
てももる飼 6F) も あり ､ そ こ に は学生 の主体性はなく ､ 協働 とは言え ない 状況 を生ん で い た ¢
衷 7 - 2 自主的活動期間にお汁る住民 と学生 の 関わ り
グル ー プ W S②で決定 した 学生が 学生 と参加住 民の協働 参加住民に よる学生 へ の
テ ー マ 一 般住民 へ
イ ン タ ビ ュ ー
に よる調査 と制館 サポ ー ト
妻 A 緑 ･ 療 ･ 自然 と の･
共生
住環境 の
想 い 出
B 複合的
コ ミ ュ ニ テ ィ施設
_暮 ら し の 要望 市役所 へ ヒア リ ン グ
(調査)
C ヒ ト ･ モ ノ 暮 コ ト(節 商店街 の想い 出 地域通貨体験VyS ･ ど 一 恵匡住民か らの苦情に対
つ なぎの シス テム ･る めん こVy S(嗣作) して 管理組合が フ 宮 口 -
D 環境 エ ネ] レギ - の 環境 エ ネル ギ ー 課題の行き詰まり
活用 へ の 関心 ･ 興味 に助嘗 と応援
E 多世代受託 サ ー クル活動の ビデオ編集 周辺機蕃埼貸 し出し ･
…
コ 重 ユ ニ テ ィ 楽 しさ 中 魅力 ･ 穏当搾) サ ー ク鬼紹介
F 循環系 システム 鴇れ葉の ベ ッ ド 穫董民がグ1i, - プ
朝倖 活動をり - ド
G 夫Å と予どもの
遊び喝づくり
遊び場 につ い て 子ども逮 ･
や親連 と対済 く調査)
H もう - つ の
建替 え計画
課題 の行き詰 まりに助言
と応援
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7 事 4 調査 と挙例見学 にみる 理解の 質
居住資源 マ ッ プに義現 きれ て い る 内容 と視点を ､ グル - プどとに ｢壕 つ の 視点+ か ら図 7
- 5 ,
を=ま と めた o また ､ ア ンケ - 卜をこ記述き れた学 生の 魔撃意見 を ｢4 つ の 視点+ か ち義 7
- 3を這まと
め た¢
( = 居 住資源の額 拠と して の ､ 住民の 視点 と気持ちの 重要性
w s で は､ 学生が何 を西小 串皆の 居住資激と して 評価 し ､ ｢4 つ の 視点+ の 重要性 と意味を どの
よ うをこ理解 した の か を ､ 視点 ごと に検 証す る o
〔視点 A〕 ｢建物 が 緑 の 帝 に 潜 ん で い る (01､ 義 7 - 3中番号以下同 じ)+ の ように 堂グル -
プ が汚地 の 豊 か な練塀墳 と緩や か な屋外空間 をあをヂて い るが ､ そ こか ら発 展 して F精神的 な居}む地
の 良菖 (緑､ 囲 7 - 5申色を示 す グル - プ名以下 同じ) + F優 しさ (壊)+ ｢ - 言で 言旨盲義 せならち
イ メ ー ジ (02) + の よ うに そ れが居住者 に与え る印象単 ､ 還れ ま で に築か 甑た Å.開閉偉 ( 秦,03)
転 居住漠濠 と して 評価 き;れて い る ｡ また評価 の根拠 と し て ｢愛着 (O4) + ｢思い 出 (05) + の よ
う な 生専管者 の 視点 の 重要性 も理解 され て い る o
〔視点 B〕 現在 の 住環境 の 問題点 ､ 特に 高齢すヒへ の 不安 t録, 枚 ､ 白 ､ 銀) が表現 さ れ て い る o
･そ;れ ちは 住 民 の 視点 を 通 して 初 め て 認識 で きる もの で ある こ とが ､ 実感 と して 理 解 さ:約て い る
(06) o
〔視点 C〕 居住 資濠 は 阜え られ た も の で ほなく ､ 住民 間で築か;れた も の で ある こ とが理解 さ新一 て
もミる (塊,赤 ,級 ,0 7) o
〔視点 D〕 安心 して 子 育 て がで きる ( 良,級 ,黄) と い う ､ 生活 と空間の 相 互浸透性が評価さ 艶て
むらる が ､ よ り 具体 的 に ､ ｢芝生 を 裸足 で 遊んで い る 子 (0 8)+ とむ盲う状態 を こ の 団地以外の 住環
境 と 比較 して評価 して い る もの 転義る o
こ れ ら は現場 で の 住民 との 対話に よる< 調査>の効果 とみ る こ とが で き る 8
宅2) まち
･ゴ< り活動 ･ 生活と空 間の 相互浸透の霊要性
< 事例 見学> で は ､ ｢翁 年寄 りが公 園で 団らん (0 9､ 表 7 - 3申番号殿下同じ) + ｢和やか な
雰 囲気 (09) + ｢椿未鋒 の 植物 が路地藩 に並 べ て あ る ような雰 囲気 絶息) + の よう に 卑 生落 と空
間 が 相室 浸透的 に作潤 して 良好 な住環境 を形成 して らゝ る状建 と絃 どの ような状聾で ある の か を､ 実
際を=体験 し ､ 共感す る こ とを通 じて理解 されて い る B き らをこ瞳民 の 苗を開く こ とで ､ そ れらが住民
の ま ちづ くり (建替) 倍 数蔓こよ っ て もたらされた こ と 紹凱逢0夢1ユき も ㌻納得j をこ近 い 形で 理解き
れ て い る ｡ こ こ で は <調査>で は理解さ釣 る こ とが難 しか っ た ､ 生活壁間橡を観想す る際沿 〔視点
c〕 〔親戚 D〕 の 重要性が理解 きれて 凝 り ､ それ は< 拳闘農学>の効果とみ る こ とがで きる 8
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タイ ト蕗 ･ マ ッ プか ら読み取取 る (祝意) の内容 居住資源マ ップ
録 r西か中台の昼軍がりJ
(視点A) 鐘声か ら の 眺望/リク レ - シ ョ ン に使 え
る広場/飲め る井戸水/山野草 rう らし
まj の群生飽
〔筏点E3) 高齢者 の不安
I
I
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1
dV
'
ぬ
責苛㌻
㌔
ご ･ゞも･
転
お
盲ぎ享 k^;蚕
?iJ
漕､望
焼 rÅ篭つ なぞもの･j
亡視点Åう 経と坂道が もた らす 精神的な居心地 の良
さ
(視点Bヨ 高齢者や降格者の 不便 と不安
(視点C〕 由主管理 の 管理適合 と自治会の 熱j払怒取
り組み
～
～
r緑 の鼠 に つ つま絶 てJ
〔視点A〕
〔視点 B)
(哉点∈)
〔視点E)ラ
鰭/ 桜/魔/住戸か ら の 眺望/ 広い 芝生
集会所 の不便 さ
変祭り
朝起きた時の気持ち よさ
t■
I
態 砂_y
/k が
& ′ ､奇
態 海 鳥き軒 感
怒 ぶ
緊
諺
蘇 ㌻全てが宝J
(祝意A〕 自然を 大事 に したゆと りあるた たずま い
/ 桜/ 公園/ 住民同士 の きずな
〔視点 C) サ ー ク ル活動/ 餐
★巣簿の芸安置を提案
BW!
Jgj?=
*
iLh ヽ
声 声声
ぎJ呼 出
良 r緑の丘iZull中台J
〔視点Aj 貝塚公園/ 飲める瀬戸永
(視点B〕 商店街 の 衰退比/ 井戸端会議の減少/ 住
戸の陳腐化/ 高齢者の 不安
む観点D) 薩声か らお花見/ 子どもに安全な環境
I
I
a rそよ風の まち 一 陽 ･ 鳥 ･ 広 ･ 緑 - J
〔観点A) 風/ 日当た り/ 緑のか 毛 しだ す優 しさ
【視点B) 患もヽ 出/永は紗の霧bl壕遷/遠 い 駐車場
亡視点C) 人がこ の まちを創 っ て い る
(視点D) 安心子育 て環境 (華の 進A しない屋外空
間､ 団地内の幼牲圏ホ学校)
A l■
B
慕
r自然と ヒトが英院生きる - 安 ･ 近 ･ 撃J
〔視点A) 自然環境
【視点 Bう 身勝手恋人が多く最近は住民間の連携が
難 しら＼
(視点D) 安心居薩/ 自然との典豊
図7 - 5 W S①に溢 狩る発意内容 と骨 こ に含 まれ る ｢4 つ の視点+
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蓑 7 - 3 < 調査> < 事例見学>妄言凝 もーて ｢4 つ の 視点+ 釣理解 を示す麹型発雷
発雷
番号
発雷内容 義盛
A : a C D
脚 O l 騰の ニ ュ ー タウ ン蔓L孟惇ぢれた緑の感じがす るが､ こ の 替地臣孟建物が繰の O
蛋
(訂
詞
変
車に 潜ん で い る感 じがする 母 (OS㌻)
0 2 風 とか日当たりとか - 言 で 富もヽ表せ な いイメ - ジ｡ (●Hs) 0
0 3 住民の普段からの コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン 敷 きづなが深し竜¢ (8M r sき 0
O 4 住民の住環境へ の愛着が ､ (住民妄∈よ っ て) 様々 な住環境の見方を出現 ■C) こ)
させ て い る と思 っ た¢ (●Sn)
O 5 住民eE)想 い 出の喝所が数多 い ことを知 っ たo (●＼柑s) 0 0.
0 6 緑が轟れば慮ら1と思 っ て い たが ､ 住民からは違 っ た見方があるとも1うこ 0
とを知 っ た ¢ (OM n)
O 7 団地 を通 じて協力 ･ 相談 し､ 生活する姿を垣間見る こ とがで きたe 住 民 …0
.が自分が で きる こ とをLj あう こ と苛 も＼い環境を菖Ijっ て きた｡ (OYrlき
0 畠 芝生 を裸足 で 遊ん で い る子が い たん で すけね ど､ 静で 娃 (芝生も少なも＼ こ) こ)
しき なかなか見る こ とが で きな い の で い bちな務と思ら㌔ま した o (OM 円)
W O 9 (緑野 で) ぬ年寄 りが公園 で 団 らんi} たり住民の方 との菜
1荒があ っ たり 0 0
S
≡
③
i} て ､ 葬常 に和やか塩雰囲気が詫艶て いた ｡ 高齢者を大切に した㌧活動 を
し て い た こ とを建替え委員田方 が話 して い て壌ij か っ た8 (●Sn).
事 1 0 緑野団地の 住民が楽 しみ恕が ら (建替えの) 活動をして い る こ とが印象 0
飼 深か っ た& 緑野住民紅.よる説明 にも活動の 自信 が感じられた｡ (OSモ)
単 一･1 (緑 野で) 榎木鉢の櫨髄が､ 路地裏に並 べ て あるような雰囲気を出し て 0 ･0
も‡て ､ ま るで - 声建 て の 家を訪ねた よう で親 しみ を感じた ｡ こゎ らが昼
問家に い る大 将地道 な活動か ら で き て い る こ とに納得 した ¢ 宅′OO kき
･< 鬼飼 > 書 :男子学生 0 : 東予学生 視点A : 居住発芽の発見 ･ 継承
磯点 B : 生活者 の意向 ･ 視点 の反映 観点 C : ま ちづくり活動 視点D :生活 と空聞の倍量 浸透軽
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7 . 5 提案 にみ る理解の 巽とそ の 発展 プ四 セス
前節 藍同様暮=､ 生活空間 ピジ ョ ン に表現 きれ て い る内容 と視点 の 変容を図 7
- 6 , 図 7 - 7 にま
とめた ¢ き ら看=､ ア ンケ - トに記述 きれ た学生 の 麹壁書見 を ｢4 つ の 視点+ か ら義 7
- 4 にま とめ
た o 第 2夕 - ム に翁 いて ､ < 提案> 背 嚢現 きれ た内容の 発展プ 日 セ ス を ､ 4 つ の 型に労頬 して検証
し ､ そ れ ぞ甑 の 型 に轟 い て ､ <制作>の 際に学生が ｢4 つ の視点+ の 重要性 と斎味を どの よう に理
解 して い っ たの か を検 証する 9ラ o
(1き 漸進 的理解聖 (A , B , E , Gグ)レ - プ)
A 風 Eぷ の 4 グル - プほ ､ 中間講評会②の 時点で 臥 WS①の < 調査> を挙がか り与こして 〔視点
Å〕 〔視点 B〕 が含ま れた構想を して い る もの もあ る湧確 度絃薄く ､ 〔視点D〕 が描か れ て お ちず､
単 に 緑 を 残 す こ と 挽 蓑 7 一 連中英文字 の グル
- プ名以下同 じ) や ､ コ ミ ュ ニ テ ィ 施設 (B) ～
商業施設 (E) ､ 自然公園 (G) と い っ た 物的環境 の 提案をこ終始 して い る o 他 の グル
- プの 良い と
こ ろ を 参考 にする こ とで ､ 中間講評会③ で は ､ 生活者 と環境 の 関わり や (A ,B) ､ ま ちづく り落勤
に よ っ て 環境 を つ く り あ狩る こ と (G) が ､ 部労的 に で は あるがみ られ るよ うにな る o 最終的を=桔
や や 具体性 に発 ける もの の ､ まち づく り活動 の仕組み の 提案 がなさ れ ､ そ の環境が生活 と どの よう
に 関 わ り 食う の か が ､ 故芝居や 模造洗 を伺 い 盤落着 に分か りやす く表現 され て い る (A 混 G) ｡ ま
た 〔視点D〕 が欠 けてもぅる もの の 〔視点 C〕 に焦点 をあて ､ そ れ ら を構想する だ柑で は なく実際 に
由ら賓践 した結果 の 表現もみ られ る (E) ｡
(2) 理解深化型 (C グル - プ)
< 事例見学 >で強く 印象を受をチたメ ンバ - が い た こ とか ら ､ 中間諦評会②の 時期か らすで に 〔竜
虎 Cヨ を 強 く 意識 して ｢地域通貨+ とい う仕組 み を提案 して い る ｡ ま たそ の 際 ､ Fどろ めん こ( 図
7 - 4 WS② を 参考)+ を 地域通貨 の 単位 にする こ と を提案するな ど､ 演習で得た こ とを反映 させ
よ うとす る 意識や ､ 地域 に嘩没 してら3る文化 を顕在化 させ よう とす るぬ らい がみ られる o そ の 後の
実践 で は ､ 若手 の トラブルがあり失敗 した部分 も少なく なか っ たが ､ そ の プロ セ ス の検証をす る こ
とで ､ 今後 の 蓋ちづく り活動の あ り方を積極的 に ､ また説得力 の ある 形で 嚢現す る こ とを可能 に し
一首む与る o
(3) 受動的理解型 (Fグル ー プ)
闇S② の テ - 冒 抽出時は ､ 帝や 工学技術偏重 の 学生たちによ っ て ､ 資源 の循環 シス テム とい っ た
チ - マ を掲 ぽてら与る 8 申開講評会②で は ､ 高度な技術をこよ る責蘇 の 循環 シス テム を団地 に導入 する
こ と の み を 提案 して凝 り ､ ｢4 つ の 視点+ がらもず酌 も反映きれ て い な い 申 しか しこ の 授寒は触発登
れた 住民が ､ 生活 者の 視点か ら発想 した資密 の 循環 シス テ ム を普選 し～ r団地 で 焼き芋東金を した
経験+ ㌻枯 れ葉 を生か して カブ音- 虫の 幼虫育 て+ ｢住民に よる堆肥づ く り と緑環境曹て+ とい っ た
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｢4 つ の 視点+ を含 んだ提案 へ と積極的に再構築 した た 敵 中問講評会③習 はずでを=質 の 高し蓬提案
とな っ て い る e そ こ で は住民 が主体的妄こ活動 をリ - ドして お り ､ む しろ学生は住民 か ら ｢壕つ の 視
点+ を教わる と い う受動的な立場 とな っ て しま っ た ¢
(4) 後期主体 的理解聖 (D グル ー プ)
こ の グル - プは ､ 過度 に工学技術偏重の 学生蔓ニよ っ て 構成さ れた o 中間講評会②で は東陽光発電
の草Ij,怠を ､ 参加者に 経理解不能 な高度な専門的周 語で表現 を して おり ､ 参触着か らも最 も多く の 敬
準jがな きれた o に もか か わ らず ､ 中間講評会③に磨い て も ｢太陽光お もちや づく り+ ともゝ つ た盲 そ
の 技術 をい か に 分か りやすく 生活者 に伝え るか だ吋の 提案を して お り ､ ｢4 つ 呼視点+ を含む提案
ともうう 意図 が 理解 で きて い ない ｡ そ の 中で ､ なぜ自分た ちが皆 に批判 され る の か を主体的着こ探 るよ
う蔓こな り ､ 最 終段階で は よ うや く ､ 太 陽光発電利周 に よる 生活空間 の 豊さ の 表現 が み ち釣 る ように
な っ た o
義 7 - 4 < 提案>にお い て r4 つ の 視点+ の理解を 示す輿型党首
発雷
番号
発言内容 視点
A B.a…ロ
岳申 1 2 ほ とんどの発表 で倦 の 団地 で も良 いの で はな いか ､ 西か車台鰭地 で 汝 ど ∈) 0
間
②
●
翠…
案
うなの か と い う視点が少簸 い よう に感 じた o (00 k)
1 3 住民の意見を開 く こ と で ､ 私 たち のグ]レ- ヲ に欠 けて いる もの は住民 へ 0
…
0
の リサ ー ≠を密 に じた壌拠の ある現実的提案 だと い う こ とがわかりまし
た o (●Sn)
･ 中 l ヰ 自分の 申で は 当然の よう暴こ簡単に結論を出して い たが ､ 反対意見を関らヽ 0
開 ･て 意外だ っ た｡ 自分 の意見を言うだけ で はなく､ 反論 を十分 に聞く必要
㊨ がある と思 っ た ..住 民の声を聞く機会を戯る感要がある｡ (8も村s)
餐 1 5 ･ 観たもの 提案 :に封i} て の ｢新たに住民に醜わる方 へ の紹介蛋こも利用 で き 0
終 ･る の で 紘な い かJ と も㌔う鐘 民の観点は私たちに は無 か っ た亀の で 目か ら
読
秤
会
≡提
秦
うる こが落ちる恩も＼ で したo (8Srl)
1 6 住民の方々 と話が で きて と て もため にな っ たo 自分だ 抄の想像や思 い こ 0
み が､ Åとの間の間違 い をつ く っ て い るの だと思 い ます¢ (ONs･)
1 7 どる めん こ チ ー ム rこ ん な こ とが で きますJ が良 か っ た 昏 すぐに で も莱 〔) ∈)
呈琵で きそうな と こ るが良く､ 住民の方達の受 け答 えを見て い て も､ こ う
い う提案が蕗要なのだと実感した o (●Hs)
18 額 をつ く っ てt}1くの は建物や行政で は恵くそ 己に建むÅた毒であ る こと …○ O i
を強 く実感したo (●O n)
1 9 これか らの まもづくり絵住民と共に作り止げなければ住み やすも1環境は 〔∋
で きな い とい うこ とがわか っ た昏 (OSr)
…<凡例 > ● : 男子学生 ○ : 女子学生 視 点A ニ 居住 資源の発展 ･ 継承
…視点 B : 生諾者 の意向 一 視点の 反映 視点 C ; ま毒づくり漬動 視点 D : 童謡と蜜問の 相互浸透性
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W S②で 中間講.評会② 申開講評会③
決め藍テ - 冒 で 砕提案内容 で の提案内容
A 緑 ･ 永 ･ 自然 住民の親 しん 習 い る緑を ヒアリ ン グ 遅番後の緑空間とし て ､ 実 の なる埴
とa)共生 調査L}､ 埴物 の 保存地囲を惟成する 物単油のある楽 しめる森 憲構想 して
己 とを構想 して い る｡ い るが､ 具体性に乏し い o
8 匹 ■E 正司_
B 複合的コ ミ ュ 集会所 ､ 調理室 ､ 介護 ･ 子育て 支援 …生活 と空間が相互浸透 して い く よう
ニ テ ィ施設 …セ ンタ ー な ど､ 制度施設の 名稀の萄書怨イメ - ジは提案 され るがそ の 仕掛
せ集め とし て の施設を構想 Q …け が提案されて い な い o
j 田 ■
C
D
･ヒ ト ･ モ ノ ･ ‾商店街 の 再活性化を実際に仕掛ける rどるめん こ+ 奄地域通貨にみ た て
コ トの つ なぎ
■
ため の具体的行動計画 の提案 . 地域 たゲ - ム とÅ宝 ( 人材)マ ッ プづく
の シ ス テム 通貨とÅ拷マ ッ プづ くり o りの実践の中間報告｡
r=I/≡荘事亜r=I王 ”
環境 太陽光発電 の粥用は地球環境に優 し 太陽光発電の利点を理 解し て も ら う
芸 事)レギ - の く ､ 長期的に 紘 ヨ ス トも安く なる と ため の ､ 子 どもと行う太陽光利用お
活得 い う技術的な説明｡ もち ゃ 一プくり の提案o
i 3 B E
E
:
多世代菜洗 大々が遜り､ 集 い ､ 利用す る広場と 団地内の コ ミ ュ ニ テ ィ活動をケ 00 プ
コ ミ ュ ニ テ ィ 商業施設 の提案 o - 般的 で 没個性的 ≧)レテ レどで放醜する帝想昏 試聴 の 文
な商業施設や仕掛けの構想昏 叱覆結介し交汲の契機 とす る o
E盟ヨ 壬
F 循環系 授地内廃棄物再資源仕1 0 0･% へ の取 落ち葉を焼き事大会に利用 して い た
シス テム り鹿み を構想8 廃棄物の 労額と既存 と い う住民 の 思 い 出か ら､ 落 ぢ葉 の
の 静環 シ ス テム の導入を 検討｡ 再利用活動 を構想して い る ¢
riy王正月■
:
pT
伝 大人と子 ども 子 どもたち へ の イ ン タビ ュ ー か ら､ 世田谷の住民参加 で創られた 公園を･
の 遊び喝づく どるん こ 沼や秘密基地 の ある自然を 事顔見撃した上で ､ r父子 で つ く る
り 羽摺 した公園を構想L, て い る¢ 冒険ひ ろ 軌 を構想 して い る 宙
r=I =q d歴E書】
凡例 : 4 つ の 視点
〔視点A3 : 居住資源 の 発見 ･ 継承
〔視点B∋ : 生活 者の 馨向 ･ 視点 の反映
〔視点C3 :住 民によ る住環境 ヘ の 働きか 吋 ほ ちづ< り活動)
〔視点Dヨ :畳落 と空開の 相互浸透性
園7 - 6 闇 S②及び申開締野蛮②き ③に凝ける発議内容 とぞ こに含まれ る r4 q3 の筏 彪
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タイ トル ･ 内容
A rおらも じもl緑の 森J
単なる緑地 の継承 の で は なく ､
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7 . 6 協働と理 解の発展メ カ ニ ズム
5牽 - 7車 の 考察か ら､ 第 2タ - ム で は ､ <調査 > < 劉作> <提案>の 凍れ が繰 り返 され る申で
協働 と理 解の 相互 作周 が複雑妄こ起 こ野 ､ そ れ らが発展 して い る こ とがわか る ｡ そ の メ カ ニ ズム を図
7 - 8 暮こ示ず o
特に､ < 提案>を通じて各グ)レ- プの 取 り組み を相 互右こ認識する場が形 成きれて お り ､ 触 の グル -
プの 最もも点葱転盲点 をチ ニ ッ タす る こ とで自分たち の 提案の 善 し悪 しを相対的 に理解 して い る (ま2､
塞 7 一 種 率番号鎚市岡じ) 0
また ､ 提案に封ず る生活者か らの批評捻, 学生をこ強 い影響 を与え て い る こ とが わか る (13 - 19) ｡
観察調査
率例 に関与 して い
る主体 との 対話的
イ ン タ ビ ュ ー
ピジ ョ ン づ く り
まち づく り活 動 の
実験的棄量琵
<事例見学>
<制作 >
<調 査 >
<提案>
図7 - 8 協働 と理解 の 発展メカ ニ ズム
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住民 との 対話によ る
イ ン タ ビ ュ ー
協働に よる情確収集
億 の グ ル ー プ の 良 い
点悪 い点をチ ェ ッ ク
健の グル ー プに対す
るア ドバ イス
第7 撃 学習 ･ 構想活動a3支援 プE3グラム g)評庸
7
. 7 参加住民 に よる意見
住 民を芸よ る F Sの 印象を蓑 7 - 5に ま とめ た ¢ 三 桁 企画 ヘ の 関)むか ら参観 した住 民 (管理組合が
中心) を対象と して い る こ と もあり ､ 学生の提案に対する評価 ほ0,2呈､ 嚢 7 - 5申番号以帯同 じ3
や ､ まちもゴく り へ の 参旋意識 の 高揚 (2 2タ23,24) ほ 多く み られた ¢ 学生 の 提案を=批寧まj約で あ っ た
参加 者 に よる発展的提案もみ らゎ た (25,26) 也
義 7 - 5 F S に対す る住民参加者 の 澄見
発言
番号
発言内容
喜学生の 提案 2 0 E生活感の表現を評儲】
≡に対 して .遊び喝グル
ー プ の発義がよか っ た です ¢ 子 どもの こ とだをナで なく～ 人が集まれる
喝の ある団地の 生活感が紙芝居で とて もよく表現され て も㌔ました o (□Ys)
2 l 正現地牲 ･ 実現可能性を評価l
全体 に団地 の鱒報収集 からの提案 で ､ 襲葉的なもの もあう､ 今すぐ検討で きるも
の がある と思う¢ (■Km)
2 2 【わかりやすさ ･ 実現可能性 を評価l
学生 さん たちの発妾i汝わか りやすく夢が夢 で な いぞ ! と思わせ て く絶た｡ あ: りが
とう ｡ (D N盲)
…住民の 至2 3 Eまもづくり活動 へ の主体性の穣成】
≡意識高揚 こ ん恵すば らL, い発表 をさせ て もら っ たの です か ら､ こ 総を今後 も由治会や管理
組合 に提案 して 実現 で きる ように頭買 っ て も㌔きますo (≠K d)
2.4 E住民間協力の轟資性を認鼓】
みん ながひ と つ 静 と つ を持 ち出せばt. い る んな 這 とが で きるん だと い う こ とが分
かりました の で ､ 団地の 中で全鼻 で こ の ような こ とが で きたら い』＼なと患 い まし
た o (▲Ao)
学生 提案 2 5 E建替え閑薦 への 解決に森6･窺い こと へ 招批喝丑
へ の･批喝 実際に こ れだ紺の団地を建替え るの にたく澄ん の閑薦があるな か で ､ こ うら1っ た
夢 と現実の薙離 した提案 で い b＼の かなと思も＼ます o (･□ 靴)
学生 へ の 2 6 E瞳民生浩を拝顔することを提案】
ア ㌍バ イス 祭り.がもうじき凝りまず e 千葉大 の学生さん ぜひ参加 して み て 繕 い かが でずか 昏
Å々が暮 ら し て い る現実を見 て もらう こ と で捷薬がより現実的尋こなる ものだ と思
bヽ ますo (□Y k_)
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7 . 邑 奉葦の ま とめ
今国 の F Sか ら得 ら酌た効果 と ､ 誉 れを≡対応する ま ちづく り の 専門家に 求め ら れる基本的資質を
規下 確慮をこまとめ たい o
lラ 住環境皐こ固有の 意味 と具体的な価値の 理解 : 対話 と体験に よ る< 調査> < 事例見学>は ､ 住
環境 の 実態 の み な らず､ そ 釣 らが持つ 固有の 意味 と具体 的な藤健 に対 して も ､ 共感 を伴う形 で の理
解 を学生着こもた ち した o 客観的視点に加え ､ 主観的視点 をも と着こまちの 特性 を探求 して い く姿勢が
まち ､ゴく りの 専門家さ=は求め られ るo
2) 多様なコ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ンと協働の生成 : < 調査> < 街弓作> < 提案> がサ イクルす る こ とで ､
<調査> と< 制作 >の プロ セ ス が重層化 し ､ 多様 な コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン と協働 が生まれ ､ 多様 恋提
案 の 質 の発展暴こ つ なが っ たo 住民 との 信頼関係 を築 狩る コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン能 力が ､ まちづく り の
専門家に ほ求め られ る o
3) 多様 恵視点によ る提案 の検 討と構想 : 開か ゎた< 提案>の 場 は ､ 学 生 ･ 住 民 ･ 教員に よ る多
様 な視点か ら将 批評 を生 乳 各 グル - プの 提案内容 の 差異を浮き上 が らせた o き ら にそ 紬 ま､ 学生
が他のグ) レ- プの提案を分析 した 巧 ､ 良い 点 を積極的 に取り入 れ よう とする自発的夜 姿勢を生 ん だo
他 の 事例 を自ち評価 し ､ そ れ を 自ら蟻懇に 反映き せ て い く創造力がま ちづく り の 専門家 に求め られ
る ｡
4) まちづく 日活勤 の 自主 的な企画 ･ 実践 の萌芽 : F Sプロ グ ラム を越 え て , ま ちづく り活動 の
自主的 な企画 ･ 実践 に挑戦 した グル ー プが存在 した o 慎重 な活動企 画 を も とに ､ 積極的をこ状 況 に介
入 して むぅ<姿勢 が まちづ く り の専門家に演め られ る ｡
こ れ らの こ とか ら ､ 今鮮 の F Sがま ちづく りの 初学者に対 して ｢4 つ の 視点+ の 理解 と共に ､ 専
門家 に求め られ る基本的発質を体得させ る 可能性 がある こ とが分か っ た o 今後 の 教育ス テ ッ プと し
て ほ ､ こ れ ら の視点や 資質を押 さえた上 で ､ よ り具体的 ､ 専門的な ピジ ョ ン構想 の 技術 を習得 して
い くプ ロ グラムが感要で ある と考え るB
また ､ 以下 3点 が今後 ､ まちづくり の 初学者 を対 象 に したF S を行う際 の 重要課題 で ある と考え
る ｡
1ラ 表現力 の問題 :対象が建築学科 の 学生 で は ない 社会Åで あ･ つ たため ､ 生活 空間 を絵で表現ず
る 能力 の 弱 さがみられ た o 持碁こ40歳代蹴 よ の 学生 に と っ て は ｢絵を描 く こ と+ をこ対する消極性
犠 ずか しき を伴 っ てむ3る) が非常 に目立 っ た o 透視画 法の ような専門的な 亀の で は なくても ､ 住
民右≡分か りや す<共感 を得ら艶る よう 駁 ス ケ ッ チ な どの 義現技術の演習 プE3グラム も必要で 為る
と考える 昏
2) 王孝枝術偏重 の 学生に対す るア プロ - チ : 理 ≡ 系の 職業に就 いて い る学生 ほ ､ 自労 の持 i3 て
む篭る 嘩 三学的な技術単知識 とい う ｢事 軌 自 掛三億健が ある 勧の だ と綴 じて疑わ ず ､ 無目的な まま
- 24 4･-
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そ れら F手段+ を提案を≡あて はめ よ う とず る傾向がみ ら艶た 魯 持続可 能な社会 の 形 成が深 めらわ る
現在 ､ 員指 される ペ き 帽 標+ 妄≡ つ い て ､ きちん と彼らが熟考ず るた め の 状況設定が感 要で 凝る と
考 える B
3) 住民に と っ て の 教育効果 も考慮 した プロ グラム と ､ そ の 効果を椀証す る視点 : 今何 の F S砺･
住 民 に 対す る影響 措 ､ あらため て 考察 と報告の機会を持ちたらさと考えて い る o 今後 ゝ 現場で の ･麟発
的状況 を さ らに重視 した F Sプ ロ グラ ム を組む際に は､ 住民楓 にもどの ような効果 がある の か を 曳
きちん と検 証す る視点 をあらか じめ もっ て 望むこ とが感要で ある と考え る o
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第7輩 学習 ･ 構想落艶の 支援 プロ グラム の 評価
注釈 ･ 参考 文献
1) 境地 鐙祐隠 ｢環境 の 普遍性を固持ずる ので は なく ､ 住居 ･ 居住地が様 母 な要因に よ っ て穫時的に変化す
る こ とをポジテ ィ プ (鰭定的)に捉え ､ 柔軟 に 受容 ･ 対応す る こ とで価値の増殖や 転換を図る こ と ◎ 鍾
み続ける ための連続的な住まい の丙創造と結果 として の熟成+ として ｢持続壁居住 の 提起+ を して い る ¢
以下 助 文献 を参考 8
審問博文 , 初見学 : 往計画論 , (財) 放送大学教育振興会 , p p.224- 2 25. 2 0O2.3
2) r各 身 の 田地喜ニ固有の 魅力あふ釣る住環境脅Å開閉俸 ･ 集佳作法な ど+ をこ こ で は r居住資源+ として
い る ¢ 鎚予 の 文献を参考B
延藤安弘 , 横出俊絡 : 住み 事参如方式の 方法論的意義 と進め方の 構想 , 公共貸賃住宅団地更新に おける
計画 パ ラ ダイム の転換に つ い て - 田奉建築学会 (東北) 建築計画･ P D ･ 資料, 日奉建築学会建築新帝
委員会 , p.i l, 旦99呈
3) ｢劉発と は - 現れて い なか っ た も の が抜身な も の の複雑な関係の 申で ｢新たな質+ と して環 れ る こ とo A
を指す ¢ 以下 の 文献 を参考 6
横山優祐 : 損奉建築学全容放 と戯発 の デザイ ンホ章魚会 ･ シ ンポジ ウム 資料 , 199 8
4)= こ れ か ら の 番市計画教育 を考 え る - 沸市計画 と まちづく 8をつ な ぐ - 199 7年度目奉建築学全売会 (閑
棄) 凝市計画部門パ ネル ディ ス カ ッ シ ョ ン 資料 , 日奉建築学全寮市計画委員会各市計菌数晋ホ委員会,
1 99 7.9
5) 田 中宏薬 : rまち育てj の視点 か らの 干潟環境 の 提案型演習によ る実践 と考察 - 大学 ､ 市民 , 専門家に
よ る r薬剤学習j の銑みか ら - , F住ま い ･ ま ち学習+ 実践韓告 ･ 論文集 呈 , (財) 住宅総合研究財 団,
p p.9 7- 102, 200 0書6
6) ′j､林 正業 , 古市彦 : ｢まち･ゴ< り+ に怠ける ｢シ ャ レ ッ 卜ワ - ク シ ョ ッ ヲ+ の薬戯 と評価 に関する研究
- 岡 山農高梁市における鍵続的ケ - ス ス タデ ィ - - , 白 奉建築学金枝締報告集 , 第 15考 , p p.2 83- 288,
2002,6
7) ｢建替え鰹進級譲+ は ､ 建替え をす る こ と の 決議で ある ｢建替え決議+ とほ晃なり , そ の前段階である
建替 え の検討を . 団地全体 の 取り組み と して行 っ て い く こ と の 決議 で 凝る ｡ こ の決議 の可決 によ り同団
地管理絶食 は ､ 2OO 3- 200 5年 に r建替 え決議J を行うため の 事業計画づくりを開始 したが ､ 等価交換
を行 うた めの 寧薬協力者 (デベ ロ ッ パ - ) がつ かなか っ た こ とを理由に して ､ 2OO 2年 5 月 にそ の括鞄
を終了 した｡
8) 中間韓評会①の ア ンケ - ■卜か らは ､ こ の 時点で 揺 , 授業時間外に協働 を行 うこ とに対 して 学生が消極的
で あ っ た こ とが読み とれる . そ の 代表的意見 を以下 に示すo r飽 の グル - プ の 人と蓄して みて も ､ 時間
的忽 こ とも含 めて ､ グル - プ内 の Åが集 ま っ て 意見 を話 し合う こ とが赦 しい o 私 として も同じグル - プ
の 人事こ意見 を閏嘗たくて も整 いかなと思 っ た｡ ○ 馳+ rグ)レ- プ で話 し合 いの 必要な宿題 辻避けて欲
し い ｡ 連絡が とれな い人がい る¢ ∈)O k+ ｡
9) WS②の テ - マ 抽出時 に揺Å - H のグ) レ- プが存在 した 軌 H グル - プは演習 の趣 旨を理解で 普ず自ら
受演 を歳費したため ､ 横江不可能 であり ､ 芸 こ では対 象外とした ｡
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第 呂馨 圃査 ｡ 広韓活窮の 支援 プE3セ ス の考察
畠 止 l 本章の 意義 ･ 目的
8 . 1 . 1 本章の 侵置づけ
奉車で は ､ 調査 ･ 広鞄活動 の 支援プロ グラム を磯封ずる 申
｢持続型集佳 システ ムj は ､ 構想 さ れ るだけで 隠 急く ､ 調査 ･ 広 報活動 を通 じて - 般住民間で広
く 共有 (支持) され る こ とが求め られ る o そ こ で は ､ 調査や 広報を≡関す る専門的な知識単 技術 を感
ず し 私 持たな い推進組織が ､ - 般住 民間で の ｢持続型集佳 シス テ ム+ の 共有 をら篭か に効果的に促 し
て い く か が艶題 と怒 る o
そ こ で ､ こ こ で は韓地再生 の検討 を進めて い る 団地 を対象 と して ､ 筆者 ら大学研究室が霧 降蔓=調
査 ･ 広報活動 を支援 した プロ セ ス の 特徴 とそ の効果 を検 証 し､ そ こか ち得 られた知見 を基蔓こ､ ｢共
有支援 プ ロ グラ ム+ の あり方の 考察 を行 う&
拳 持続 韓 佳 シ ス テ ム策定 謝 拳
図8 - 1 共有支援 プロ グラム の位置づ吋
8 . 頂 . 2 課題の背景
マ ン シ ョ ン建替えの 取り組 み にお い て ､ そ の 初動期 に感ず しも多数の 権利者をこよ っ て 建替え の必
要性 や ピジ ョ ン ､ そ して 計画 の進 め方が共有 さ酌 て い るとは限らなむ忘¢ む しろ ､ そ れ ら の 共有がな
さ甑 な い まま ､ 推進組織に よっ て 建替 えの 検尉が進 められ ､ 合意形成活動が本格托す る段階蔓こな ∋
て 推進組 織 と - 般住民 の間で 艶蝶 が生じる こ とも少なくな い i) B
こ れ まで に建替 えを実現 したマ ン シ ョ ンや 分譲 団地の 多< をま､ 窪棟建物の 構造体が老朽すヒの進展
をこよ り 極め て 危険な状態で あ っ た事例 ､ または ､ 非常に高 い還元率の 等価交換が期樽習 きる事例で
あ っ た 2) o また , そ れらの 拳闘 でほ ､ マ ン シ ョ ン争 団地 の 総戸数は平均 して 且00声前渡 , 多く と
も 2 0O戸 で ある3 )¢ こ艶妄こ対 し ､ 奉研究が対象 とず る郊外分譲団地で ほ ､ 構造棒 の老朽階による
危 険な状態 4) や等価交換が成立す る条件ほ存在せ ず､ 総戸数 も数百声 か ら苧戸規模 となっ ても篭る ¢
す憩わ も ､ 己 れまで に建替え を実現 した事例は ､ 比較的多くg3権弼者 が建替ぇを支持 しやすい 桑
件 と含意形成が可能怨権 利者 の 規模 を有 してむlた とい え よう 昏 逆着こ ､ 郊外 分譲団地 将 建替 ぇを豊､ こ
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れ まで 将 マ ン シ ョ ン建替え と比 べ る と そ の必要性 の 分か り解さ と含意形 成 をする権利者 の 規模 にお
い て ､ は る か毒こ困 難 となる こ とは想像妄芸難くない o
さ らに ､ 第 1車 を中心 と し て述 べ て きた ように ､ 郊外労議団地 にお い て は 団地規模 で の様 考 な問
題 が 生 じて お り ､ 単な る鐘楼建替え を越え て ､ 持続型集佳に向措た総合的な団地再生が或められて
らもる ｡ ぞ こ で は ､ 団地 内外か ら ｢選 ば れる+ 居住地 とし て の 魅力的な ピジ ョ ン (目標像) と共 に ､
そ れ を 実現す るた めの 棟別建替え ､ 梯別増改築 に関する合意形 成 ､ 団地 共周施設 の改善 ､ 既存佳棟
におをテる 住戸g)措周な ど様 考 なプ ロ グ ラム (進め 寿) もまた ､ - 般住民間で共有さ れ る こ とが重要
とな る 昏 よ っ て ､ 調 査や広瀬 に関す る専 門知識 を持たない 推進組織が､ 団地再生の ピ ジ ョ ン及 びそ
の 実現方策 とt} て の 各種 プロ グ ラム の 内容 につ い て ､ - 般住民間で の 共有 を効果 的をこ促す こ とは極
めて 困厳 に なる も の と考 えられ る ｡
こ れ ら の こ とか ら ､ 団地再生 の 検討初動期にお い て ､ ｢団地再生+ と い う団地 の 総合的な再生 の
必要性 と一瞥の 内容 ､ 書 ら に 総連 め方 が広く 一 般住民間に共有 され るため に ｢調査 ･ 広 報爵勤 (推進
組織 に よ る住 民要求 の把握 の 調査 と団地再生 に関す る広報) + を支援す るプ ロ グラム (- 共有支援
プ 田 グラム) を開発す る こ とば重要な課題で あ る と考えられ る o
調査 ･ a;報皆 勤の 基奉的な 目的は 以下の 2点 で ある む
i) 団地再生 の必要性や進め方着こ つ い て の 理解を錠す こ と
(園8 - 1 の調 査 ･ 広嶺活動 に凝 狩る r提案+)
2) 住 民間 の_多様な生活要求 を 具体的 に監逢する こ と
(図 8 - 呈 の 調査 ･ 広報活動 にお ける ｢意 向+)
8 . 1 . 3 開 かれた対話の場
まちづ く り争 都市再生 に患をサる ｢ピ ジ ョ ンや進め 方の共有+ に 関連する議論 と して ､ 平山洋介をこ
よ る ｢コ ン テ ス トグラ ウン ド理論5)+ が轟る o 阪神大震災 によ っ て 被災 した都市 の 復興プロ セ ス
の 申で ､ ある敷地 ( グラ ウン ド) の 再利用 方法を過 っ て様々 な立場 の意 向が競合 (コ ンテス ト) す
る項象に着 目した もの で あるo 平 ぬは､ 合意形成を ｢特定の アイデンテ ィ テ ィ を選別 し成長 させ る+
と 同時をこ ｢泉質 の発想 を衰弱凱 排除す る+ プロ セ ス である こ とを指沸す る 8 そ の 土で ､ 真に民主的
なまちづく り を 進めるた 桝 ≡は ､ ｢競合 の敷地+ さこ対す る ｢決定+ は常 に暫定 の ｢決定j と認識す
る こ とが 売切で 凝り ､ 敷地 の 弼摺方 掛 こつ い て ｢決定+ する こ とよ りも､ 弼相方法に つ いて の 議論
を 常 に開き ､ 持続 ･ 活性化 害せ る こ との 方が重要で ある と主事する o 平山 は こ の こ とを ､ ｢合意形
成+ か ら ｢浄 - プン ･ コ ンテ ス 拒+ へ の 転換 と呼 ぷ o さらをこ､ ｢オ - プ ン ･ コ ンテ ス ト+ の 実現g3
た 掛 こは ､ ｢多数 の 亙 川 こ義なる入 Jyが共通の 関心 に対 して 意見 を義明で き, そ甑 へ の尊豊がなさ
れ ､ ア イデ ンテ ィ テ ィ の 政治性 に対す る寛容 と耐力を保も,
``
合意形 成
”
へ の 収束 を予定 しなら‡､
骨 の よ うな 開か 飢た時間 と空間+ が 必要である こ とを指摘 してしミる o
こ 艶 ち rオ - プン ･ ヨ ンテス ト+ 招 概念ほ , 湾外 団地再生の ｢ピ ジ ョ ン帝進 め方 の共 軌 を考察
ず る よ 苛 も非常蔓三豊要 で ある と考える ¢ 棟別建替え を基調 と しモ 漸違約蔓≡進めら酌 苛も3< 田地再生
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の ピ ジ ョ ン や 進 め 方 は ､ 合意形 成 に よ っ て ｢決定+ き れ る 対象 でを孟な< ､ 尊 の 時身 の居住者間で
｢衆有+ さ れ る対象で あり ､ 状況e)愛イヒをニ伴っ て ､ 共有 き れ る内容も住 民間で作 り替え ら酌てむ盲く
こ と責苦望 ま しい か ら で 凝る o 三 三 か らは ､ 平山 の 言う ｢多数 掛 - - 開か れた時間 と空間+ を も 団地
再生 の 検討初動期に い かをこ して 形成す る こ とが で き るか ､ き らを這､ そ こで の 対話 を通 じて ｢持続 型
集注 シス テ ム (韓地再生 の ピジ ョ ン華進め方) の 共有+妄≡むちかをこして至 る 這 とがで き るか が ､ 持続
型 集佳 へ の 団地 再生 を検討す る皇 で の 重要な課題 と して 導かれ る o
こ こ で ､ 平 山に よ る ｢多数 の - - 開か れた時間と空間+ 杏 , 奉研究で 揺便宜的を芸 ｢開か れた対話
の 場+ と呼 ぷ こ と に した い ｡ ｢開か れ た対話 の場j の 免件 を再度確認ずる と ､ 以常 3点に ま とめ る
こ とがで き る ¢
1) 共通の 関心をこ対 して意見 を表明で きる こ と (開か れた 議論)
2) 団地再生 と鹿行 して持続的 に存在 しつ つ 狩る こ と ( 開か れた時間)
3) 誰も がア クセ ス で き る こ と ( 開かれ た空間)
こ こ で ､ ｢共有+ と r合意形成+ ､ あるい は ｢開か れた対儲 の場+ の 概念毒こつ い て ､ 混乱牽 誤解
を避 狩るた め に ､ 奉研 究 にお 狩る偶 語 の位置づをナに つを3 て以下及ぴ義 B - 1 に整理 してお きた♭3o
｢共有+ の 対象は あく ま で 屯 ｢持続型集佳シ ス テ ム+ ､ すなわち 拭地再生 の ピジ ョ ン (目標 像)
及 び各種プ ロ グラム ( 進め方 ･ 拳 法) で ある 中 佐民間で の 共有をま､ 法的蔓こ ｢必要+ な の で は なく ､
住 民間 で の 居住地運営 を 円滑に 進め るため に ｢望ま しむ‡+ もの で ある c そ して も ｢共有+ を定すた
め の ｢開か れ た対話 の 場+ が有効な の でをまな い か とむもうの が ､ 本研究にお ける 夜琵で ある ｡
一 方 ､ ｢合意+ の 対象 は ､ 団地再生 の 一 事法 と して の 鐘楼建替 えや櫨棟増改築で 凝る o ある接 の
住民 (権利者) 閑で の 合意形成 は ､ 法的に定め られた合意要件を沸たすため蔓こ ｢必要+ な もの で あ
り ､ 合意形成 によ っ て ｢決定+ され る対象なの で ある ｡ そ の た め ｢合意+ を促すた めの ｢合憲形 成
(活 動)+ は ､ 新規建物 の竣 工 を持 っ て終了す るもの で あ野 ､ そ もそ も時間的を≡開か れ てむゝる感要
がな い も の で あ る と考 えられ る ｡
表 8 - 且 ｢共有+ とr合意形成+ 蔓こ つ ももて の 整理
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8 . 1 . 4 コ 書 エデ ュ ケ - シ ョ･ン も プロ セス
- 般 に ､ 住民主体の まちづくり活動 を想定 した場 合､ 住 民倍数 を支援する専門家 に期待 され る支
援 内容 披 ､ まもづくりや 桂民組織運営 に 関す る 専門的知識 ･ 技術 の 教育 で 轟る o しか しながら､
r開 か れた対甚 の 蟻+ の 形成 と持続 を促すために は ､ 変化す る現場 の 状況や参力日主体 の価値観や個
性 な どを注意深く読参 取りながら ､ 得 られた情報 を効果的 に括周 して い く とい っ た ､ 高度 な技術と
現場 で培わ釣 る経験が要求 さわるため ､ 単純蔓こ知識や技術を伝達す るだ打で は限界がある o そ の た
め ､ 専 門家が采際蔓こまちづく りの 現場に参商 し､ 住民 との 協働を通 じて ｢開か れ た対話 の 場+ の あ
野 方を摸索 し ､ そ の形成 ･ 持続 を促 して い く こ とが ､ ｢開かれた対話 の 壕J の 形成初動期 には有効
で ある と考え られ る8
そ こ で本研究 では､ ｢開か れた対許 の 壕+ の 形成 と持続 を促すた めの 専門家に よる支援 プロ セ ス
と して ､ 飯説 ｢コ ･ エ デ ュ ケ - シ ョ ン ･ プ ロ セ ス (Co - edu c ation pTO C e S S: 以下 C EP) + を提
起 した旨ゝ (図 8 - 2) .
団地再 生 にお ける調査 ･ 広報活動は ､ 基本的に は ｢軽進級緒+ と ｢ 一 般住民+ の 二 者間 で の相互
作用■(応答関係) として 碇え る こ とがで きる (図 8 - 1参照) ｡ こ れ に ､ 調査 ･ 広報活動 を支援す
る ｢支援的専門家+ を加え る と､ 国務動は 三者間 の相互 作用 に よ っ て進め られる こ とに な る B こ こ
で ､ ｢支援的専門家』 は 自 らが持 つ 団地再生をこ関す る知識 を 一 方的に ｢鮭達観織+ や ｢ - 般住民+
教 え る (edu 温te) だ柑では なく ､ 自 ら も調査 ･ 広報播動 を薬毒こす るなか で , ｢推進組織+ や ｢ -
毅住 民+ か ら彼らが持つ知識を澄織的に教わ っ てもゝく o 同時 に ｢擾進組織+ と ｢ 一 般住民+ 隻)また､
｢支援 的専門家+ に 促 さ れ る こ とに より ､ 倍額 事 知識 を教 え合う｡ き らに , ｢educatiom+ に含ま
釣 る ｢edu 劉 の 簿褒 は r (能 力な どを) 引き出す+ とい う意味 を持 つ こ とか ら ､ 団地再生を進め
て い く止 で の価値観 ･ 能力 ･ アイデアな どに つ い て も 同様 に 三者間で相互をこ引き出さ れ て♭もく o
こ の ように ､ r支援的専門家+ が現地 の 三者間 で 教 え 合 い (co - edu c atio･n) ､ 引 き 出 し合う
(co- -e 血 ce) 過程によ っ て ､ ｢開か れ た対話 の場+ が形成さ れ持続する こ とが ､ 夜説 ｢コ ･ エ デ ュ
チ - シ ョ ン 書 プ ロ セ ス+ の 主 旨で あ･る ｡
貞摩 ･ 腰慶 事 籍顔
uc a.屯妻o n
教える
引き出し合う
囲 8 - 望 コ 事 エ デ ュ ケ - シ ョ ン ･ プ ロセス の 驚デル
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8 . l , 5 研究g) 目的
i) 事例 団地の 団飽再生に関す る ｢調査 ･ 広報活動+ か ら ｢開か ゎ た対話 の 場+ を抽 出 しち そ の
時敏 と変化 の プ ロ セ ス を明らか にず る｡
2) 事例団地の ｢開かれた対話の 場+ を対 象と して Fコ ･ エデ ュ ケ - シ ョ ン 事 プロ セ ス+ の 慶読
聴念 を検証 し ､ ｢開か れた対藩 の 場+ の 形成が履きれ持続ず る要因 と過程を明らかをこす る B
3) 事例団地にお 狩る ｢開かれた対話 の 場+ が ､ ｢持続型集佳 システ ム+ の 策定皆勤と - 般住民
に 及ぼ した効果 を明らか にする ｡
8 . 2 調査概要
8 . 2 & 1 調査 対象
千葉市 の 分譲集合住宅団地 で ある 西ホ 中台住宅 を調査対象 とす る や
同団地 で 隠 ､ 且99 4年 か ら 団地管理組合 と して建替え (等価交換方式によ る再開発) の 検討が始
ま り ､ 200 0年 3 月の 臨時総会 で は ･｢建 て替 え推進決議 (特別多数決決議) + を採択 し､ 団地 管理
組合 と して 奉格的 に建替え計画 の策定を進 め て い く こ とを区分所有者間で 確認 して い る ｡ そ の後 ､
デ ィ ベ ロ ッ パ ー 数凝 と交渉 を行 うも の の 建替 え (再開発) 事 業へ の参 画希望者 ほ現れず ､ 大学研究
室 単 各種専門家と共を=, 自力建設型棟別建替え を基訴 と した総合的団地再生 へ の 方針転換碁こつ もゝて
検 討 を 開始 した ｡ そ の 結果 ､ 200 2年5 月の 定期総会 で は ､ 等価変換方式蔓こよ る建替え (再開発)
の 検 討終 了 ( 中止) を塞嘗 し, 今後結線合的な団地再生 へ の 検討を進めて い く こ とを確認i/た ①
こ の よ うに , 同団地 は単なる住棟建替 え を越え て総合的な団地再生の 検討 を行 っ てむ亙る貴重な寧
飼 で あ り､ 推進組織 を 中心 と した ｢調査 ･ 広 報活動+ の 支援プ ロ グラム を検 討す る対象 と して 適切
で ある と考 え られ る ｡
8 . 2 . 2 調査方法
アク シ ョ ン ･ リサ ー チ ( 実践的研究) を基奉的な研 究･ 調査方法 と した ｡ 具体的亭こ揺 ､ 筆者 と筆
者 の 所属 して むゝた千葉大学延藤研究室 の学生 (大学院生2名 ､ 学部学童且 名) が ｢支援的専門家+
と して ､ 実際 に函 ホ中台住宅 の 団地再生検尉諸活動 , とりわ 吋 ｢調査 ･ 広報活動+ 蔓･=参画 しも そ 将
プロ せス に 直接的 に関わりつ つ ､ 関係す る主体 の発言や行動 を記録 して議事録をこまとめ ､ レジ ュ メ
等 の 普類の Å事を行っ て い恵o 調査期間 臆､ 拷蝿再生 へ の溶射転換碁こつむゝて 同団地管理組合 若鮭達
組織) と大学研 究塞 との 対話のが始まっ た 20 00年 9月か ら､ 等価交換 の検 討終了 と路地再生の 療
尉堆進 を総会 で採択 した 20 02年5月 まで で 凝る ｡
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8 _ 3 西小串台住宅における r調査 冶 広報活動j の 概要
8 書 3 . 1 フ 寿 - マ ル夜話勤 とインフ ォ ー マ ]レな 活動
西 ホ 中台住宅 の 団地再生検討活動ほ ､ 通常の 管理組合業務 と して 従来 よ り行われ て きた フ ォ - マ
ル (fo m ai: 公式的 ､ 形式的) な活動だ柑で はなく ､ 比較的通常 の 管理組合 の業務か ら外れたイ ン
フ 渚 - ▽ ル (info m a量: 非公式的 ･ 非形式的) な活動も行わ れて い る (園8 - 2) o
フ 津 - 冒)レな活動 の 形態 と し て 隠 ､ 大きく以下の 4点 を見 出す こ とがで きる ｡
①尊戸巧家 と推進組織に よ る団地再生の 轟り方 ･ 方向性に つ い て の 検討会議
②権利者 ･ 居住者 を対象 と した意向調査
③配布物 による広報
④管理 組合総会な どの 住民集会
こ こ で ､ ①は推進組織 と専門家 とで 行われ る ｢学習 ･ 検討活動+ で 凝り ､ ② - ④ は推進組織が -
般住 民を対 象と し て行 う F調査 ･ 広報鰭勤+ で あ る o
こ れ ら の 活動ほ ､ - つ - つ が明確をこ管理組合理事会で の 承 認 を経て行わ れ てレもる ｡
一 方 ､ イ ン フ 渚 - マ ルな倍数蔓ま､ 団地管理組合 と して行 う活 動 と して の 位置づをナが明確 でな く ､.
管理組合 と して行われ て い るの か ､ 任意の 団体 と して行 わ れて い る の か ､ そ の位 置 づけが唆曝な ま
ま 進め ら軌た もの が多 い ¢ 具体的に は ､ 堆達観織 ,. - 般住民 ､ 大学研究塞 (支援的専 門家)で構成
され た少Å 数の 集浄によ っ て 進め られ る勉強会 ､ 見学会 ､ 余暇活動 ､ まち づく り 播動 ､. また は それ
らが複督 した騒 動 と して行わ れ て い る ｡ イ ン フ ォ - マ ルな活 軌は全て ､ - 般住民 を対象 と した ｢調
査 ･ 広報常勤+ で あ る o
鼠下 で は ､ 轡 /j■､中台住宅 で行 わ れた フ 津 - マ ル/ イン フ ォ ー マ )レそ れぞれ の 具体 的な ｢調査 ･ 広
報活動+ の プロ セ ス蔓こつ い て確認 した い 6
図8 - 2 団地再生機 財津動に患狩る フ ォ - マ)レ忽活動とイ ンフ 漆 … マ ル な蔭動
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8 - 3 ｡ 2 ヲ 才 一 マ ルな ｢学習 書 検討議勤+ の プロ 健 ス
西 小 中台住宅団地再生検討活動にお 狩るフ ォ - マ)レな活動の プロ セ 式 を尉 8
- 3妄言義す o
フ ォ - マ ルな活動は ､ ｢学習 ･ 検討括軌+ と r調査 ･ 広報活動+ 蔓≡労か れ る 8 接者ほ ､ 前者をニ凝
ける 検 討活動 の 方針決定に基づ い て進められ る o そ の ため､ ｢調査 ･ 広報括貌+ の プロ せ ス を把握
す る 前 に ､ そ の前提 となる ｢学習 さ 検討活動+ の プロ セ ス碁三つ ら盲て 宅 以帯そ の 壊要 を確認 して 轟 く
(詳細をこつ い て は本論文第 2車を参考 に されたレき) o
2 0 0 0年 3 月 に等価交換方式 に よ る全株 - 括建替えを前提 と して ｢建替え推進決議j を可決 し､
参 画 ディ ベ ロ ッ パ - 獲得 と反対者説得 を課荏 と して ｢建て 替え推進部会+ が団地管理絶食の - 執行
部会 と して 組織 きれ る ｡ 以下奉研究 で は､ 同部会を ｢推進組織+ と呼 ぷ o 同年 4月 か ら7 月 にか峯子
て は ､ 東学 と の 共同 によ り ｢フ ィ - ル ドセ ミナ ー + が行われ て い る (本論文第 7 牽参照) が､ こ の
時期をこは本格的なディ ベ ロ ッ パ - 獲得や 反対者説得 の 動きは 見られ ない 中 岡年 9 凱 ｢フ ィ - ル ド
セ ミ ナ - + に触発 さ れて ､ 佳棟建替 えだ げで はなく総合的な 団地蒋生の あり方 を巡 っ て 大学研究室
と の 対話 が 始 ま る ｡ こ の 後 ､ 200 2年 5 月の 管理組合総会碁こおむi て ､ 等価交換 によ る
- 括建替え の
検討終 了と団地再生 へ の方針転換が承認さ れる まで の時期を , 大きく 3 つ に区分 狩る こ とが で き る ｡
(1) 之0 0 0年 9 月 - Z O O 1年 5月 まで : 事業偲推進と等価交換の見直 し
光 学研 究室 と の 対話 が始 藍り ､ あく ま で も等価交換方式 によ る再 開発 を前提 と し て ､ ディ ペ ロ ツ
j鷲 - 候 補者 (事業参 画候補者) との 交渉 を進め つ つ , 反対者 へ の説得や 団地全体 の 総合的再生 の あ
り 瀬をこ つ い て 答え を見出 した い と考え て い る推進組織に対 し ､ 東学研究室ほ ､ 等価 交換に よ る再開
発計 画 ぞ の も の の 見直 し を提案する o 推進決議可決直接 に して 方針転換揺 困難で あ る こ とか ら､ 堆
達観織 は ､ 等価交換 によ る再開発推進 と並行 して計画 の 見直 しを作業 を行 う こ と を受け入 れ ､ 各館
野 か ら の 専門家 を招集 し て 2 0Ol年 1月 よ り専門家委員会 を開催す るた めの 準備 を始め る B 等価交
換 に よ る再開発計 画 を見直すための 専門家委員会と して F共 同研究会+ が 開催 され , 3回 の 各種尊
p『家と推進組織 と の 意見変換 を経て ､ 専門家集団か らは ､ 自力建設 に よる擦別建替 え ･ 棲嗣増改築
を 基調 と し､ コ ミ ュ ニ テ ィ 形 成 を視野 に入れた総合的団地再生 ヘ の 方針転換が提案きれ る ¢ t/ か し
なが ら ､ 推進組織内 には ､ 推進決議 に従 っ て あく まで もデイ ペ ロ ツj鷲- と の 交渉を耗をナても議く べ き
で ある と い う意見 も存在 し､ 引き続き ､ ディ ベ ロ ッ パ - と の 交渉と並行tj て 団地再生の あ野方 ､ 蓮
写演 8 - 製 薬同研 究金 の様子 宅専門家集団) 写轟8 - 2 衆同研究蛮の様子 (推進観耗)
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め 寿蔓こつ い て 共同研究会を 中心 と して 検討 を続けて むもく こ とと怒 っ た B
また ､ 等腐 変換 によ る再開発 と並行 して ､ 梯劉建替 え ･ 増改築 を基 調 と した団地再生の検 討 をす
る こ と亭こつらミて ､ 一 般住 民か ちの 賛否 を把握 するた め に ､ 同年7 馴 こ ｢対話集会+ を隣接ゆ学校 の
体育館 で 開催す る 這 とを決定 して い る o
(2∋･ Z O O l寧 5月 - 同年1 1月 まで : 団地再 生の た めg)基礎調査
2 0Ol牢 5 月 の ディ ベ ロ ッ パ - 候補者 との 変渉で ほ ､ 候補者全社が事業参画検 討か ら完全撤退す
る こ とを 義明 して お り ､ 事実よ等価交換に よ る再開発の 実現可能性捻 消滅 した 缶 これを受 払 第 唾
国共同研究会 でをま､ 同年 7月 硲蔑 ま国 対話集会 を ､ ディ ベ ロ ッ パ - 候補者完全撤退 の報告 と ､ そ離
をこ揮う団地再生 へ の 方針転換を推進組織 と して 一 般住民に提案す る壕 と して 位置づ柑て い る ｡ 第 5
国英同研究 会 で は も 堆達組織 へ の 批判 と今後 の 団地居住 へ の 不安が相次 ぎ､ 対話集会が紛糾 した こ
との 報告が行わ れ る ｡ こ れ を愛 好､ 棟朗建替え ･ 増改築を基調 と した 団地再生 の 計画 ･ 事業の 菰野
方 につ い て ､ 最終的に調査 ･ 研究 を進 めて い く必要性が確認され て い る o 計画 の棲拠 を抽出す るた
め ､ 詳櫓 な住 民意向の 把握溶首藤要 とさ れ ､ 専 門家か ら住民 と推進務台 の 対話を 中心 と して調査 を進
め てむミく ｢対話型 調査j 方法が提案きれ たB 調査の企画 ･ 実施 ･ 集計は大学研究室 と推進組織が ワ -
キ ン ダグル - プを 形成 し て進め て い < こ ととな っ た o 第 6 国及び第 7 紺■共 同研究会 で は ､ 意向調査
の 進捗状況 と得 られた デ - 夕 に つ い て の 議論 が行われて い る ｡ き らに ､ 第 6 回共闘研究会で は ､ 推
進決議 の 内容毒こ従 っ て ､ 20 8 3年 5月 の 総会ま で に住民が こ の先団地再 生 を進め て い く べ きか 否か
蔓こ つ い て 判 断 で きる 資料 (団地再生 の 基本方針) を提示す る こ とが決定 した ¢ すな わ ち､ 20O 3年
5月 ま でをま ､ 推進決議 に基づらゝて 設置 さ れた現在 の 組織 を中心 と して ､ 団地再 生の 検討 を続柑 て い
く こ と とな っ た 8
同年 1 0月喜こは ､ 第 2 国対高桑会 が 事前の 準備な しに開催 され るが ､ 参加者 は十数名 と極め て少
なく ､ こ こ で もま た ､ 推進組織に対する批判が高 ま っ た ¢
(3) 20 01 年1 1 月- 2 0 O 2年 3 月 まで : 団地再生基本方針撞案準備
これ ま で の 意向調査率対話集会で は , 推進組織 である ｢建て替え推進部会+ が ､ 等価交換 に よる
再開発 が 不可能 とな っ た状況に もか か わ らず活 動を続けてむもる こ とに つ い て の批判 が少なくなか っ
た 魯 こ れ を 受 け ､ これ以よ の 住民間 で の 誤解や混乱 を防 ぐた め､ 第 8 国共同研 究会で は ､ 20 0 3年
5 月をこ予定 して♭3た 団地再生 の 基奉方針資料 の提承 を ､ 2002年 (翌年) 5 月 に繰り上をずる こ とを
決定 して い る o また そ こで は ､ 等価交換に よる再開発計画を推進 して い く こと を員的 として設置き
れた ｢建て替 え挺進部会+ を終 了し ､ 新たな組織 (燈濠づ 狩や名称は未定 = こよ っ て ､ 団地再生の
検 討 を進め℃む3く こ と亀岡時 に提案する こ とが確認さ艶た 督 資格づくり もまた 可 東学研究室 と雄途
観縫 の ワ - 串ン ダグル - プ蔓こよ っ て進められた o 第 9囲 - 策呈2回 の 共同研究会 で は ､ ワ - キ ンダ
グル - プ妄=よっ て 搾成 された基革労野栄料試薬の 検討が行われてむ亙る o 200 3年3月 の梯集会 (5
月 節 線会 を 円滑蔓こ連絡るため ､ 5 - 7按単位 で 集会を開き ､ 線条雄確をこつむゝて事前に管理組合 と -
般住民 で 意見変換 を行 うラ で の 基奉方針 の提 示を経て , 200 2年 5月 巧 通常総会でをま､ 基率方 鮒こ
基づu て ､ 等価交換をこよる再開発砕 磯討終 ヲと 号 団地再生検討 ヘ の 方針転換が 歌語 きれ た 8
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推進組織 の ｢フ オ - 苛 ル な活動+
学習 ･ 構想議動 調査 ･ 広報活動
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兼学研究室が等価交換計画の 見直し
を提案す るも堆進級繊は簿緒
デ イ ペ ロ ツJ嘗 一 俵補者か ら事業参画
の判断 ば当面保 留の意向
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にむ けた準儲
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団地再生 へ の方 針転換を ､ 対話集 会
と意 向調整を通 じて 提案
･ 意向調査 で 多様な住民意 向を把握
･ 等価交換検討以外の横言割こ 一 般性民
からの批単軸背高まる
･ 等価 交換終7の み で は住民不安が広
がる 懸念 から団地再生の 検討を趣読
･ 対話集会 でも団地再生換言すに対 する
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の結芸姦淫示 奄1 年早 め､ 2 0 0 2年の
据意で 団地再生の 基峯方針を提示す
る己とを決定
研究室学生 昭文援 に よる 団地再生 の
姦事方針資料づくり
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新 た碁こ r団地再生委員会J が発崖
団地再生量こ内緒恕多面的 奄検討 へ
尾例 : 東学研究室との 協働
図8 - 3 ヲ 浄 - マ 舟な r学習 ･ 構想緒動+ と ｢嗣査 ･ 広報活動j の プロセ ス
第8車 調査 ･ 広報活動 の 支援 プロ セ ス の 考察
8 叫 3 . 3 フ ォ - マ ル な F調査 ･ 広報活動J の プロ セ ス
以上 の ｢学習 ･ 検討活動j で 決定 きれ た方針に も とづい て ､ 以下 の フ 身
- マ ル な ｢調査 ･ 広報活
動+ が行 わ甑 て い る (図8 - 3) 6
( u 窮1 国 対藩集会
推進組織 が等薗 交換建替 えが困難な 卿尭を - 綬住 民 に鴇告 し､ 団地再生 ヘ の 方針転換 を授案す る
こ とを 目的 と して 開催き れた (写真8 - 3) ¢ 東学研究室 と共同で集会 で由提案準備と して ､ 説明
パ ネル の 作成争 ､ 鮭進組織 メン バ - に よ る説明練習などを事 前に行 っ た 8 多く の 一 般住 民の 参加 を
予想 して , 隣接か 学校 の 体育館 で 開催 きれ た もの の ､ 実際に参藩日した - 般住民 (管理組合理事及び
軽進組織メ ンバ - を除く) は 舶 名で あり ､ 豊住戸数 の 約 5 % と非常 に低 い 出席率で あ っ た｡ なお I
東学研究室はオ ブず - )育 - 参加に留 ま っ て い る ｡ 以下 3慮が集会 の 主な状況 で凝る o
1) 推進部会か らの 鋭明杜 ､ 絶食的な極地再生 の 必要性 と ､ 棟別建替 え の 石す能性 の み で あっ たた
め ､ 具体的 な代替案の 提示 を期待 して い た - 般住民か らは ､ ｢計菌 の提案がなら盲ため何 を意見す ゎ
ばよも噌盲分 か らな い+ とむ1う意見 が多か っ た o
2き アイ デア と して 提示 され た棟別建替 え には賛成 ･ 反対両方 の意見 が出 された ｡ しか し､ こ の
段階 で 捻 そ の 具体的なイ メ - ジや仕組み が不 在であ っ た o -そ の た め ､ 一 般住民 に は勝手 な 理解 (逮
替え棟着こほ無料 で Å れる ､ 見送り棟爵望者に も負担金 が発生す る など) が定着して しま っ た｡
3) 等価交換が 困潜な状況 で ある こ と に つ い て は多 く の 出席者 が既 に 認識 して い た o
会 の 最後をこ推進組織は ｢こ の よ うな 住民 間で の 対話 を鏡 狩る こ とが 重要+ と ､ 引き続き対話集会
を続け てら1< こ と を表明 し て い る B 采際に ､ 同年 i O月妄こ第 2 国対謡集会 が開催 され て い る ¢
写真8 - 3 第1国対許集会の様子
宅2) 意向調査
今後 の 団地運営 の方針 を探 る ぺ く､ 団地住民の暮 ら しの 意向調査 を行 っ た｡ ア ンケ - ト調査 も考
え ら れたが- 専門家の接差掛こより､ ｢対話 数 詞立と して､ 堆 進組織メ ンバ - と東学研究室 メ ンバ -
海嘗二 Å - 組 宅場合をこよっ て は三 Å - 級) で住民宅に伺 い ､ 対話 を通 じて住 民以降を把握 し, 堆進組
織側 の 団塊再生 へ の 方針転換 とも5う 棲寒 を伝える場 とな っ た o 晃怒る家族構成率 倣代か ち怠る 2 3
陛帯 の閉塞 が行われた (写寛 8 - 4 , 8 - 5, 8 - 6 , 8 - 7) む
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当凝 は ､ 5 0世帯程度 の F対話型+ 調査 を 目指 して お り ､ 得らわた細見 をも と に して 全戸配布 の
ア ンケ - 卜を搾成 し､ 団地全体 の 意向労布を把握ず る とい う方針 を立て て旨与た ¢ しか しながら ㌔ 棲
述 す る ようを=調査途中で推進組織 の 活動 へ の 批判が高まっ たため ､ 総会で 基奉方針 を提哀 し､ 団地
再 生検 討.へ の 方針転換が承認 され て か ら ､ 再度意向調査 を開始す る こ と と怒っ た ¢
(3･) 第2国対話集金
集 会室 で の 開催 とあ っ て ､ 参加者全員 が 部屋 に 畷 まるか が心配 が きれたが ､ 一 般住民の 参観 揺
L4名 (写真8 - 8) で あり ､ 団地全体 のわずか 約i.5 % であ っ た ｡ こ こで も, 第 1 河対話集会 と同
様 に光学研究室 はオ ブザ - パ - 参加をこ留 まっ て い る o
集会 で の意見 は ､ ｢推進組織ほ 一 方的だ+ ｢推進組綴 は建替え 腿外 の増改築 とか摩繕 とか まで 事
を 広 ぼて何 をや っ てレミる の だ+ とい う批 判力音ある - 方で ､ ｢等積交換が無理な ら新 しい 方法 の研 究
を 続 けて 欲 しい+ と いう意見 も凝 っ た｡ 最終的 には ､ 推進組織に故判的な住民か ら ､ r 一 旦建 て替
え 推進 部会 を終了 し ､ 団地再生検討 ヘ の 方針転換が総会 で承 諾さ れ るQ)で あゎ ぽ､ こ の ような活動
も 理解 で 普 るj との 発言が あり ､ こ の 党首 が 2OO 3年 の基本方針提示 を 1年早 め る契機 とな っ た ｡
写真 8 - 8 第 2回対許集会の 様子
C4) 総会 資料づく 8J ･ 棟集会 ･ 管理組合絶食
兼学研 究塞 と推進組織 の ワ - キ ンググル - プによ っ て能会資料づ<1りが進 め られた｡ 基奉的轟こは
両 者 で 方針をこつをもて意見交換 を行い ､ 決定率頓に従 っ て東学研究塞が具体的 泡銭案 をデザイン して
む忘る . 東学研究室 に より試案が 作成 き れ る度蔓こ推進組織か らのチ ェ ッ クがÅ る ¢ また ､ 第 10囲 -
第 逢2 国 衆 開所究会 で は 試案をこ対 して 各種専門家か らの 様々 な指摘がな書 流て い る ¢ 鮮 魚曲折 を経
た の ち ､ 最 終的 な資料が完成 して い る ( 写塞B - 9, a - 10, 8 一 正1, 8 - 12筆 8 - 孟3∋ 各 棟集
会 で 揺 ある程度の 質疑応答が行われたもの の 奄 管理組合総会でをま､ 緊迫してむ3た鎗排凍管 の女親摸
汝鰭 工事 の議題喜こ議論の 焦点が当て られたため ､ 団塊再生 へ の 方針転換蔓こつ もゝ て 議論す る暗闘 が比
較 的短 か < ､ 多くの 質疑応答は 交わ さ れなか っ たまま ､ 団地再生 へ の 方針転換ほ承認され てら与る o
- 259-
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8 . 3 . 4 イ ン フ ォ - マ ]レな ｢調査 ･ 広 鰍菖動+ のプ田 セ ス
西か 中台住宅をこおけるイ ンヲ オ - マ ルな 活動 の プロ セ ス を 図 8 一冬及び図 8
- 5 に示す o 己 れ ら
の 図で は ､ 嬢軸右≡活軌主体 の組み 合わせ パ タ - ン衰 され て凝 り, 活動過程に港 ける活 動主体 の 組み
合わ せ の 変砥が国土 で表現 で き るよ う にな っ て い る o
活動時期 と活動童捧 の 組 み合わ せ パ タ - ンか ら ､ 活動は大き< A - ど ( 図8 - 4 ､ 囲8 - 5申記
号) 将 6 パタ ー ン蔓こ分をナられ るo
A : r考え る会j の募集と最初の 対話
当時 . 推進組織 の フ ォ - ▽ ル な活動 と して は ､ 同年3 月 に行われ た等価交換建替 え を前提 と した
｢建 て 替え推進決議+ の採択 に基づ き ､ 条件の 良い ディ ベ ロ ッ パ - を探す こ と と ､ Eil埴全員合意を
喜指 して 反対者を説得す る こ とが 中心殊棲で あっ た8
鮭進級織 ほ ､ 同年 4月 か ら 7月 まで に同団地で 行わ れ た大学 の ま ちづくり演習 ｢フ ィ - ル ドセ ミ
チ - (奉論文第 7牽参考) + に触発 され ､ - 般住民が計画 ヘ の 参加す る場 と して ､ ｢考 え る会+ 杏
企 画 し参力日者 を募集 した に の 時点 で は大学研究室揺関与 して い な い) o ｢考え る会+ ほ ､ ｢間取
野 を考 え る 会+ ｢花 ･ 緑 ･ 凍 辺 を 考 え る 会+ など､ ま8の テ ー マ に基づく活動グル - プの 集合体 と
し て 組織 きれ た (表8 - 2) o そ れぞれ の テ - マ に基づい て ､ グル - プ毎 に独自 の活動が行わ れ ､
2 ケ 月 に 且回 軽度 の ｢全体会+ で ､ そ れぞれ の グル - プ間 で意見交換が行わ れ る こ とが想定さ れ て
ら急た 昏
義 8 - 2 ｢考える会+ の 1 8テ - マ
チ - 守 (グル - プ名) チ - マ の ヒ ン ト (推進部会館威 の資料より)
l ]琶リ ア フ リ - を考え る 怠 幼児 ･ 高齢者 ･ 障害者に思 い やりの 凝る設備
2 福祉型住宅を考える会 グル ー プホ ー ム を基点に L} て高齢者の ため の住宅 を考え る
3㌻鎮ま いの グレ - ドを考 え る貴 建物の構造と生活仕様など
4≡日当たり ･ 間取り奄考え る会 模型を優 っ て 話 し合 い まi,, よ う
5.コ
ー ポ ラデ イ ブ住宅を考える 会 外部空間から室内まで住民が考え､ 自由に設計す る集合住宅
6 コ L' クテ ィ プ住宅を考 える 会 住民が共有する場所 鳩 堂 ･ 風呂など) を持 つ 集合住宅
7 託児所を考える会 働く女性のための施設
8 商 ･ 公施設を考える会 商店 ･ 医院 ･ 銀行 ･ 公的施設など
9 寵住二まい を考え る蛮 新任居 へ の 移転 ･ 引 っ 越 しなど
10 駐車場を考える会 .遺
書 近 ･ 平面 ･ 機械式 ･ j号 一 考 ン グ ピノレな ど
l l 雨永の宰相用を考え る会 水道永の節約の ために
12 多目的施設を考える蛮 集会所 ･ 宿泊施設 ･ 催 u喝など
13 緑 ･ 花 一 凍辺を考 える会 実の なる木 ･ 落毒薬 ･ ピオ ト - プなど､ 自然の 取り入ね
14 ゴ ミ･の リサイ クルを考える舎 高額閏 書 古着 8 生ゴミな ど
1 5 ペ ッ トとの共生 菅考える登 家族 の - 農として住 める 方法
頂6 鉄違駅の常数濠考える蛮 駅前団地 を目指払て
巧7 E3- ン 対策篭考え る会 E3 - ン の緒み方と残債対 策を考える
1 8一外部オ - チ - の 怠 外部才 - チ - 特有 の問題轟こ つ b＼て 考え る
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しか しなが ら､ 最初の会合で ある第 1回全体会で ほ ､ - 般住 民か らの夢魔 は2 2名で あり 竜 ま8テ -
マ 全 て が享啓勤す る こ とは 赦 しい 状 況で あっ た e そ のよ ､ 考 え る会の運営は 毎 号 れぞ釣 の テ - 苛 J t% 持
参 奴省間 で自主的に進め ら釣 る こ と を推進部会は想定 して n たため ､ 参加者 は何を ど将 ように進め
凱 ばよ い の か 戸惑 い 対話 は成立 しな い o む しろ ､ そ 芸 で ほ ､ 18の テ - マ とをま関係なく も 事業化荷
造棒状 況 を巡 っ て 一 般住 民が推進部会をこ不満や批判 を投をヂかをチる場 とな っ て しま っ た ¢ な凝 ､ こ の
段階 で は 支援的専門家 と して の 大学研究室をま､ 会に オプザ - バ - として 出席 して い る に留 蓋 っ て い
る ｡
B : 打考える会+ を中心 とした活動
企画 ･ 募集 きれ た ｢考える会+ は住民間で自主的をこ運営 され る気配が全く見 らゎなら盲Q そ こ で ～
温8 テ - マ の うち ､ r間取 り+ ｢コ レクテ ィ ブハ ウス+ ｢花 ･ 緑 ･ 水辺+ の 3テ - マ に つ い て 大学
研究 室が参 菌す る こ とをこな っ た o
こ の 時期をニは ､ 大学研究室 は等価 変換 計画 の見直 し と団地再生 ヘ の 方針転換 を堆進級耗に提案 し
て い たた め ､ ｢考え る会+ で 戦 じ っ く り と参加者 の 生活 要求 を把握で き るよ うな ｢開か れ た対話 形
場+ の あり方が模索さ れた o こ の ような理念 の も とに 3 テ - マ の ｢考え る会+ が進め ちれ て い く過
程 で ､ ディ ベ ロ ッ パ - の･反応 や ､ 反対者 へ の 説得状況な ど､ 主 に等価交換建替え検 討 の進捗状況や
事 業他 の 可能性に興味がある参力ロ者 ほ砕身 に離脱 し､ テ - マ そ の 私の に 関心がある住民だけが残る
よ うに なる 8 こ の こ ろ に 怒る と ､ 転回 参施する メ ンバ ー も 揺 とん ど定着 し与 参加者間 で の 親密な閑
係 も形成 され つ つ ある o そ れ に従 っ て ､ 徐 郎 こ集会所の 申で の対話だ吋で は なく ､ 積極的をこ見学会
や 身近な環境改藩の ような イ ベ ン トの 開膿 も企画 され るよ うにな っ て い る ｡
C : r考え る会』 の方向性 に つ い て再考
｢考 え る会+ に残 っ た メ ンバ … が徐 々 に親密化 し､ 管理組合 と して の位置づをチが暖味な ま まイ ベ
ン ト括 動等 を行うように なる と ､ ｢建 て 替え軽進藤会+ がそ の ようなイ ンフ ォ - マ ル な活動を行 っ
て払ユる 事 に 対する批判が ∴ 団地 内の 至 る所か ら噴出するよ う になる ¢ また ､ 大学研究室 の参画す る
3 つ の テ ー マ で進め られ て い る ｢考え る会+ の 活動 も､ 当初定 められたテ - マ 内容 と隠次 第蔓こ無関
係 とな り ､ さ らに ､ 3 テ - マ の ｢考 える会+ に ほぼ同 - の メ ン バ ー が参加 しても3る状況で 凝 っ た 8
そ の ため ､ 推進組織 と支凄 的専門家 との間 で ､ 今後 の ｢考 える会+ の括勤鍵鏡 の 妥当性率 意義に
つ い て 再検討が行 われ る ｡ そ の 結果 ､ ｢対話 の 場+ の慈 資性 は参加者間で も共有 さ軌 ても篭る ため､
広 く活 動 の 意義を伝え つ つ ､ 3 つ の ｢考える会+ を統合 して - 奉す虹し≠ こ酌まで の活動ス タイ]♭を
継 承 して 進めて い く こ と とな っ た ｡
” : 身近な環境改醤やイベ ン ト活動
親密約 なグル - プを中心 として 身近な環境改善やイ ベ ン ト活動が行わ軌 てもさる o こ 酌 ちは ､ 同時
期 に ディ ベ ロ ッ パ - 候補者が事 業参 画 から完全扱退 を義明 した こ とをこ影響 を受給て ､ 佳按建替 え戯
外 臥 自労た ちの カで 団地を住 みやす くす る方法 として実験 的に行わ艶てむきる o こわらの 活動の 申
で は ､ 団地内 の 危険箇所 の チ ェ ッ ク活動 とい っ た管理組合営繕部会との連携 の あ野方 も模索 さ甑て
♭ちる o
- 263-
第 8牽 調査 8 広報活動 の支援プロ セ ス の 考察
E : イ ベ ン ト活動とそ 将 畠津 的な運営
楽 し払､環境改善率イ ベ ン ト活動 を続 けてらもく うちをこ ､ 佳棟建替 え の検 討 と並行 して こ の ような活
動 を統をチて払､< こ との 重要性 が､ 推進組織率 東学研 究室 だをナで は なく ､ - 般住民 の メ ンバ
- の 中に
も 共有さ 甑て い < ¢ 同時に ､ 研究室の 支援を受 け続 ける こ と の限界をこつ い て も認識がなさ れ る よう
をこな り ､ 研究室の 支援 を受柑怒 い 形で の イ ベ ン ト清執 の 企画 ･ 運営が試行 され て い る o
また ､ イ ベ ン ト へ の - 般 住民の 飛び込み参加 も珍 しく なく なり ､ こ の よ うな活動が少 しづ つ 団地
を-=横付き始 めて い る 8
『 : 推進組織か ら独立 した活動
推進組織 の 枠組 み 内で 活 動を続けて い る こ とで ､ 引嘗続 き団地 内か ら の批判が相次 ぐた め､ ｢考
ぇ る 会+ の 中で も ､ ｢予 どもに と っ て の 団地環境 の あり 方+ に関心がある若 い 母親 を中心 と した グ
ル - プが ｢団地で 遊ぼう会+ と して 独立する o 現在 で も ､ か 学生や 幼児を 予 どもに持 つ 母親 を 申}ら
と して 活動が続け ちれ て お り ､ また ､ 管理 組合管理部会に よ るか 公園 の 改善時に は ､ そ の 改善方法
を 巡 っ て管 理潜会 と共 に ワ - タシ ョ ッ プが行 わ 甑 て い る o
一 方 で ､ 気軽着こ集 ま 釣 る 頓 の 形成 に 関心 の ある , 50 第後 半慢代以 上 を 中心 とした グル
- プが
｢カ フ ェ の会+ と し て独立 し､ 現在亀月 - 回程度 ､ 団地 中心広場で の 野外 カフ ェ 活動が行わ れ て い
る 6 将来ほ ､ 団地集会施設 の 改善 によ る常設カ フ ェ の 運営 も視野 に入 れて い るo
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8 . 埼 フ ォ ー マ)レな譜動 におげる F開か れた 対話g3場j の考察
凱 4 . 1 対話集会 ･ 意向調査 ･ 棟集会fこおける対話の 内容
= ) 第1匝ほ考話集会
第 ま 回 対話集会 に参Bロした - 般住 民か らの 代表的な発言 ･ 意見 を蓑8 - 3 をニ示す o
義 8 - 3 第 1 国対話集会暴こ義 ける参カ8住民の代襲的発雷
現在 の 考え る童 【 r考え る会+ による講動 へ の評価】
推進部会の
敬う観み.
･ この 団地以外か らも評価 される良 い環境づくりに も怠 る と思 い まず8 ∈A O l)
.団地再生 【等価交換による 建替え以外の検宙を行 っ て い る ことへ の批喝認
～ (野
方針転換
･ 全面建麿え の看板を障るすな¢ (A O 2.ラ
今後 の ■今後 の 【今後の 費用.負担が不安】
団地運 営 方針 へ の ･ 建替え が で き簸 い場合修磯費娃今後 どのく ら いに なるの か o (A O 3き
不安 ･ 等価交換 で はな い建替えだ と費用が い くら藤要に 怠るの かe 終0朝
i_部分建替えの 実現可能性に つ も
ちて不安】
･ 部労連替え などと い う詰 を急にされ て も住民は霊乱する ｡ (A O 5〉
･ 部分的な建替え に は全員合意が必要なの か 8 宅AO 6ラ
･ 1 0 0 %合意形成 がで きる右こは帝が藤賢かを考える o ; (A O 7き
今後 の ■E今後の 具体的な薬を示して ほしもも】
方針 へ の ･ 部会か らの提案がなく ､ 帝 を貰えぽ い いん だ HA O 8)
不満 ･ 専門知識を多く持 っ て い る 推進密会 の今後の方針を示 して も らえ なか っ た 8
iA O･9き･
･ 等価交換がダメな らは っ きりと しめ し て ほ し い ｡ 終 柑)
･E部分建替え (棟男Ij建替え) へ の不満】
･ 部分建替 えは轟りえ ない ｡ そんなこ と不可能だe ∈A l l)
【擾選決読や等価交換 へ の こだわり】
･ 蛙違決…義時の 内容か 引ま っ きり言 っ て 進歩がな い ｡ あと 2年 で できるの かo
(A 領2)
･ 修鱒は しな い と決め たの で はなか っ た の か母 娘1 3∋･
今後 の 正建替 え問題が複雑で あるこ とを理解】
方針iこ ･
i
建 替え 問題が煮詰ま っ て きたこ とは よく分か りました¢ 打開の糸m を見 つ
つ い て の もサたも＼もの です ｡ (A 】4)
支持 正好労連替え (棟憲司建替え) へ の期待l
･ 一 つ の方法､ 部分建替え の嵩が出て ､ 少し実現 で きそ うなの で壊 しくな っ
たB (A 1 5)
･ 部労連替えの コ ンセ プトを造 っ て 捻 し い ｡ 若.A 1 6き
･ 都労連替えがい もほ 思 っ た ｡ (.A 1 7)
･ 2 0年後 ､ 3 0年後娃絶対建替えが感要亀こなる 6 そ 弛までをこ少ij づ つ 挙 っ て
い く部分建替え暴こ可能性があるように思う ｡ 宅.A †8き
･ 部分建替え の研究をお願 い した い ｡ (郎 9き
棄曹誌集会の 参畜日の E参患m暑が少なも1】
凝り方 あり方 ･ も っ と多くの方に出席 して 鼓しt,＼｡ 宅A 2 Oき
【不参激腰の意見がわからなも･1】
一 関J払を持たな い Å釣 意見を どう繁 っ て開くのか｡ (A 2 1き
E集会 へ.の参轟摂呼びか好が不十分芸
･ 対話集会の蘭紅 己艶 までの建替え活動の 内容や状況奄どP R不足だと思う ｡
(A 2 2き
･
r等価 交換が無理 に怒 っ た の で みんなで考 えようJ と いう主旨が事前に蔭
ね っ て い fj:い o 終23)
書対話沿 E対意めi}申す い噂の儲定が盛挙3
毒進め 方 ･ もT3 と少人数将集会 で在 くて は対誌8己なら簸 い ｡ 蔓A 2朝
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第 1国 対叢集会 は ､ 鮭進部会が等価交換に よ る全様 - 括建替え が事実上不可能で ある こ とを 参凝
着をこ報告 した 接 ､ い か に ♭て ､ 今後 将 団地再生 の 凝り方着こ つ い て ､ 集会 へ の 夢虫ロ審問で創造的 ､ 建
設的轟こ対話 を して い くか が焦慮 と怒 っ た ¢ 実際 の対話集会でをま､ ｢考え る会+ の 取り組み へ の評価
(鬼81 ; 蓑 8 - 3申記号 ､ 以下同 じ) 単 等価交換が困幾で ある とい う状況 へ の 理解 (Å1 4) ､ さ ら
に は ､ アイ デア として 提示 した棟劉建替え に対する支持 もみ られた が (Å15 - Å19) ､ 方針転換 ヘ
噂 数字まj (A O 2き ､ 今後の 方針 へ の 不満 (Å03- Å07) や 不 安 (Å08 - Å13) を推 進部会に 訴えかをチ
る 発雷が相次 い だo そ の ため､ 今後 の 団地運営 の あり方蔓こつ い て ､ 皆で 考えて い く とい う場 は形成
きれず ､ 推進部会の進 め方に つむゝ て - 部の 参知者が - 方的に批判する場 とな っ て しまっ たo また ､
錬別途替 ぇ 揺 ､ これ か らよ うやく 調査 ･ 研究が始 ま ろうと して い た状況で あ っ たた め ､ 推進部会措
こ才㌔ら - 般昏民 によ る挽判 ･ 不 満 ･ 不安 に対 して ､ 適切を=解答する こ と もで きなか っ たo 結局 ､ 対
話集会
も
ぞは今後 の 団地再生に関す る創造的 ･ 建設的な議論は行わ れなか っ た o
き ら に ､ 対話集会の あ野方そ の 屯 の に対 して 亀､ 参加者が少ない (A 2 e) ､ 不参加層の 意見が分
か らなむ主 鮎 豆) ､ 集会の 参力那撃びか けが 不十分 (A22,A 23) とい っ た不満や批判が 表明 さ着てて お
野 ､ 対議 の しや すい 場 の必要性 (A 24) が指嬢 きれ てもさる o
こ れ らの こ とか ら ､ 多く の Å数 が集 ま る集会で は ､ 声の 大きい - 部 の住民に よ る 一 方的な髄 鞘､争
不瀦 が 日豊 っ て しまう - 方 で ､ 参加者 の 申にをま､ こ の よ うな - 方的な主菜 で ほ なく ､ 様々 な意見 を
取 野Å;れた 対話を望ん でむゝる屈 も少な か らず存在す る こ とが分か る魯
第 1国 対話集会 は ､ 声の 大き い 一 部の 住民か らの 一 方的な批判が目立 っ た とい う こ と で ､ F開か
れ た 議論+ が行わ れて い た とは貰 い難 い o また , 特定の 日の 限られた時間 (E]曜 田の 年齢申) に行
わ れた ため ､ 参加 を常望 して い た に もか か わ らず都合の 尊い 住民 が 発生 し ､ r開か れた 空間+ を有
して い た と 戦い えな い 8 さらに ､ こ の よ うな集会が ､ 今後の 団地再 生と並行 して 持続的に存在する
こ と は 推進組織頗郎こ と っ て も負担が大 き< ､ そ れが - 般住民か ら支持 きれ て い るわ けで はな い とい
うこ とか ち ､ ｢開か れた時 間+ を宥する可能性をま極めて 低い .
よ っ て , 策 豊国対高桑会 に ｢開かれた対話 の 場+ の 要素を見出す こ とは困難で ある とい え る .
(2) 第2 国対話集会
第 2回対話集会着こ参加 した - 般住民 か らの 代表的な発言 ･ 意見 を蓑8 - 4に示す 6
第 2国対話集会 ほ ､ 第1匝軍対話集会 の 爽敗 を踏 まえつ つ ､ - 般住民 との 対静 を通 じて 今後 の 団地
再生着こ関す る 創造的 ･ 建設的 な議論 を実現き せ るかが焦慮 とな っ たo 実 際の 集会ほ参加者が呈4名
と 極め て少なか っ たをこも関わ らず､ 結局は第 1回対話集会と同様事ニ､ 建替え推進藩β会 と し て団地再
生 を検討 す る こ と へ の 批判 (B Ol - B o ョ: 褒 8 - 4率記号 ､ 以下同じ) , 共同研究会 の巌要健 へ の
疑問 (B O 伝) ､ 新 し♭も方針 へ の不変 (B87 - B O 営) などの堆遮部会 に対 する - 方的な童叢や不満が
相次 いだ 8 ただ し､ 集会の 最後の数十分 ほ ､ 出席 した人数も少なか っ た こ とか ら ､ 司会者 の 促 しをこ
よ っ て , これま習党首 して u 怒 か っ た 出席者 び と り - 人を=､ 少 しづ っ で ほ あっ たが発雷 の 機会が卑
え ら凱たた 軌 ぞわ まで の - 方的怨敬判 ･ 不瀦 を主張する状況に変化がみ られ たB 新た な発雷者の
多 く は や 推進部会が童催す る ｢考 え る蛮+ の メ ンバ - で あり ､ 推進落雷宝金の 状況 をよく知 っ て い る こ
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と も 凝 っ て ､ 推進部会 の 取 り 組 み の 支持 (BO4ずBO5) 帝 態 既存佳環境の 継承 (BIO,B uラ ､ 棟別
建替 え の 推進 (B12) とい っ た団地再生を=鰭定的な発音がなき甑 ､ 批判や 不済 の蓋弓轟を繰り返ず夢
魔者をニ対 して , 今後の 団地再生を創造的 ･ 建設的をこ進めてし浅く 這 と の 理解 を促す こ ととな っ たo
そ の 億 号 対話集会 へ の 参加 の あり方や対話 の 進紡方皐こつむ為で も､ 第 1 国対話集会 と経 ぽ同様 に ､
活 力僚代 の 不参加 ･ 無関心姿勢 へ の 不安 (B13∋ や ､ 梯 グル - プで対話 を進める ぺ 尊 (B i4Bi5ラ
と い う指輯がなされ て い るo
こ の よう蔓こ､ 創造的 ･ 建設的な議論の 萌芽が見 ちゎたもの の ､ 結局 は ､ 第 立回 対話集会 と同様をこ
｢開か れ た対話 の 場+ の要素 を第 2 回対話集会か ら見 出す こ とは 困薙で ある とむゝえ る o
蓑8 一 冬 第 2国対諮集会にお ける参加住民の代表的発音
現在の 団地再生 正雄進部会は罷り組 みを終了すぺ き】
蛙達部会の へ の ･ 建替 え以外 も選択肢量こ入れる こ と 娃臨時総会 (推進決議)で は決定されて 』＼
取り組 み 方針転換 な いはずだ8 (B Ol)
･ 建替えの可能性が無い の な ら終了す べ きだ¢ tB O 2き
事 平成 1 5年 3月ま で に判断材料 と し て 将 資料を つ くね ｡ 宅B O 3き
【推進部会の取 り組み継続を支持3
一 こ こ ま で頭蛋 っ て や っ て きたの だか ら ､ ぜ ひ続けて がん ば っ て 放 し い ¢
(BO伺
･ 建 て 替え推進部合 法今後 も感要､ 意見を受 けて今後の まちづくりの ためiこ
も頑 張 っ て 経し い ｡ (EiO 5)
共同 E共同研究会の盛挙軽に疑問】
研究会 ･ 共 同研究会 を続 け て い く と建て 替え が可能なのか ｡ 共同研究会は審当着こ必要
か ｡ (BO 6き
部会 の 方針 方針 へ の E経済面での 不贋3
不安 ･ 建替える こ と自体に は賛成だが､ 経済的恕部分 で不安が大きも､¢ 宅B O7き
E具捧的な方針が不在 である己 と･へ の不安】
･ r等壕交換+ がダメな ら､ 今後は どの よう に進め て い くの か許 しく知りたも1｡
(B O 8き
【合意形成 へ の不安】
･ 自己黄金に よる建替えなら反対者が多く覆るか ら不 可能をこ決ま っ て い る ｡
くB O 9)
方針 へ の E薦存集佳環境の継爵】
支持 ･ 酉か中台の環境は最高級 8 活かす べ きだ o (B 1 0)
･ ただ建物が新しくなるの ぞ は なく､ 緑やお付き合 いな ど好ん.で も㌔る環境にな
る ような建替えで ある ペ き ¢ (B l lき･
【部分建替え (棟男IB建替え) の推進】…
･ 潜静的に建替えて ､ 建替えたいÅがやる方法を考ぇら艶なも､か｡ 野12き
討議案会 参加の E活力.世代の不参加 ･ 無閑L払姿勢へ の 不安】
の あり方 凝り方 ･ 閑Ibの少なb＼3 0代 ､ 4 0代はどう思 っ て い るのか気がかり｡ (B 苛3き
対話の Ej3もぎル ー プ で対話を進 める ぺ.き3
進め方 ･ 間遠 が難 しい の で ､ み んなで試 じ合うよりもホグ)
:i - プ で問題 奄出 ♭て デ ィ
ス カ ッ シ ョ ン 覆や っ 監らどうか¢ CB 1 4)
･ 7 - 8Åのかグ)♭- プ で喜毒し合 っ 恵方が良 か っ た魯 強硬恕意見藍こ押き絶て
みんなの蛮農が聞けなか っ た｡ 宅B1 5)
(3) 意向調査
｢意向調査+ で は - ｢対話型+ 調査 により､ 親密約な対話 の 喝が形成され ､ 等価交換建替えや今
後 の 団地 運営 に向けた率直海霧向や批畢f3を引き出す芸 とがで きたe また ､ 推進組織側 の意向亀､ 対
- 269-
第S牽 調査 ･ 広報活動0 3支援 プロ セ ス の考察
話集会 と比 べ る と箆較的 円滑に 理解 して も らう こ とが で きた 昏 こ れ らの 内容i
･こ つ い て は ､ 奉論文第
慧牽 習詳iJ く述 べ ても与る の で ､ 奉蜜で は扱わない 芝 と とす る ◎
しか し忽がら､ こ g)ような ｢意向調 軌 を全て の 敬帯を対象 に継続 して設 ける こ とはは とん ど不
可能で あり ､ 意向調査か ら ､ ｢開か れ た対話 の 軌 の 司 敵性を見出す こ とほ 困難で ある と い える ¢
(a) **%
尊 慮 13年度接集会 に参加 した
- 般住民か らの 代襲的な発言 ･ 意見 を衷 8
- 5 に 示す o
こ こ で ほ ､ 薬同研究会 や大学研究室 との 協働を通じて 搾成 さ ゎた団地再生の 基本方針が以下に
-
般住民に理解きれ るか が焦慮 とな っ たo 今後の 方針 へ の不安
･ 不満 (COL - C O4 : 蓑 8
- 5申記号 ､
鎚下同 じ) や 新組織設置に反対 (C12,C13) がある もの の ､ 今 後の 方針 へ の 支持 (C OS
- C OS) や
今後の方針 へ の提案 (C o 撃- Cl ま) も 見 られ ､ 陣地再生 へ の方針転換が支持さ れ つ つ ある こ とがわ
か る o 凍集会は そ もそ も ､ 次期観念で の 提案事項 に つ い て 前 も っ て 質疑応答 をす るため に開催 され
た も の で あるた め ､ ｢開か れ た議論+ F開か れ た時間+ と い う点 で は限界があり ､ ｢開か れた 対話
の 場j の 可能性を見出す こ とは難 しい o
蓑8 - 5 平成 13年度壕集会に お ける 参観住民の 代表的発雷
_今後の 今後 の 正号後の 費用負担が不安】
･蓬望機運営 方針 へ の ･ 住 み続けるた めに どうす托ばい い の かを考 え て ら＼きたも＼｡ まず ､ 今後修繕で
方針 不安 い くらかかる のか敢え て接 し い o (C O 〕)
【建替えをする のかしないの か分からず混乱】
･ 団塊再生と い うの は建替えを しな い と い う こ とか ? い つ かは建替え に なるん ･
で し ょ o そ の と きは い つ なん ですか ?(C O 2∋…
今後 の E団地再生を検財する ことは修膳積立金の無駄遣い になる】
方針 へ の ･ い ずれ娃建替えが必要になる o そ の と きまで 娃修練 で努 力す べ きo 構立会の
不溶 無駄遣 い 娃改め なく て は怒 らない o (CO 3)
･
r専横交換J が ダメ にな っ た ん だか ら修繕 で いくん だろo き っ ち り給 水管更
新の説明を して 経 し い ¢ (C O･4)
今後の E等価変換の終す妊残念だが妥当】
喜方針 へ の ･ r等硬変換+ の終了に つ い て は ､ こ の時勢で仕方がな い o 雄進部会に は頑張
支持 っ て もら っ たのi岩｡ 宅C O 5)
･ r等構文換j の建替えの終了は期待が大 きか っ たから残念 e (C O･6∋
【団地再生 へ の方針転換を支持】
･ 団地再生は良い ∈ とだと思う 昏 自分た もの 間題は 自分たちで 考えな け紙ばな
らな い o (COT)
･ 説明よく分かりましたo 環境が い い の で こ こに い た い と思 っ て い ますo
宅C O 8き
今後の 【建替えも視野に入れるぺ き】
方針 へ 将 ･ 建替え の研究は続打て 経しい ｡ (c o g)
提案 正■建替え紅変わ るもの奄検討♭て畿 払もヽ】
･ 建替えが出来簸 いな ら､ 尊g)部屋 のか き復改造 ､ 例 えば風 呂場の褒の 斡旋な
ど奄考え て赦 しい ｡ 毛C I O)
監図 鑑圧力を& ける】
一 億 の団飽と協力して ､ 国と し て対策を考えるよう圧力鰭体を緒成 して訴 え て
接しも＼¢ (C l】き
･新組織 新観繰 E管理銀歯による団飽再生泰盛蛮の設置は無駄だ】
の 轟う:宥 設置gこ 一 驚聾組合が団地再生豪農会をや っ た と ♭て ､ 何か成果を出す ことが で きるの
反対 か 申 宅Cヨ2)
･ 管ヨ翌縫合の薬局を投入 して まで 団地再生 の 運動を行うあ要が遮るの かe ポラ
ン テ ィ ア凝 ら納得がいく ｡ 擁合魔の合意奄と っ て 接 し い ¢ 宅C弓3)
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8 . 4 . 2 フ ォ - マ ルな 活動 におげる可能性の 考察
己 れ ま で み て きたよ うさニ ､ 対話集会 ､ 意向調査 ､ 錬集会か ら F開か 艶た対話 の 場+ の 可能性 を見
出す こ とは 困難で あ っ た ⑳ そ の 要因をま とめる と以下 の 2慮 となる o
i) 多く の 参加者が集 ま る場で は平等な党首機会を与え る 這 とが困鑑
対話集 会 で み られ たように ､ 3 0Å規模 の 集会 に凝 狩る挙筆者こよる発雷で は､ 推進組織の方針を≡
不満 を持 つ 層 か ら の 意見が多く を 畠めて しま い ､ 創造的蔓こ今後 の方向性を深めてら議く議論 とはなら
な い こ とがわ か っ た o 基奉的に , 多く の参加者を集 めて議論 しよう と して♭当るの に もか かわらず､
推進組織 が そ れ を効果的 に進めて い く め の 知識や技術を宥 して い な い こ と も東きな問題 習 ある ◎ た
だ し ､ まちづ くり ワ - ク シ ョ ッ プに見 ちれ るような多く の参加者の 意見 を創造 的にまとめ てむちくよ
うな手法が ､ こ の ような集会 にお い て有効で あるか 否か ば十分 に検 討す る必要が ある ◎
2) 推進組織の 提案した方針をこ対す る意見が集中し ､ 参加者間で の 董俸 的な譲論が国難
フ ォ - マ ルな活動をこお汁る対藩 の場 は ､ 軽進級腰 や管理組合理事会 によ っ て運営浸 れ るた め ､ 限
定 された 時間 の 坤で 推進組織や 管理組合 によ る提案の妥当性 に つ い て議論す る こ とが主要な目的 と
な っ て し まう 8 一瞥 の ため ､ 厳然的に推進組織 や管理組.合 によ る提案に対す る放判や 不満 ､ 迷妄こ支持
や 賛成 と い っ た 発音 にな っ て し まい ､ 参加者 間で共 に今後 の 団地運営をこつ い て 意見を出 し合 い ､ 議
論す る場 とす る こ とが困難で ある ◎
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8 . 5 イ ンプ 身 - マ]レ塩漬動 におtiる F開かれ た 対話の蟻j の考察
8 . 5 . 巧 ｢考 え る蛮+ 及びそ こ か ら派生 した詩話 動に おける対話の 内容
(1) 第1 困考 える会堂休会
第 1 国考 え る会 堂俸会 (図8 - 4の Å の期間) で 経､ 参知者が常望す るテ
- マ に 分か れ て ､ 同じ
チ - 冒 の夢廟者同士 が今後 の 団地運営蔓こ つ い て 対話 をずる こ とが想定 され て い たが ､ 実際 には , 参
勤著聞の対話とい う よりは､ 推進部会をこ対す る等価変換による建替 え事業に関する 質問が相次い だo
結 鼠 推進部会 が着れ らの 質問に対 して応答 をする と い う壕をこな っ て しま い ､ 参細著 聞に よる建設
的な対話 は行わ 甑 てももなむ3o
(2き r考え る資j を中心 と した 語数の 時期
｢考 え る会j を 軒むと した活動 の 時期 (図8 - 4 のBの 期間) で は ､ 活動 に参 画 した大学研究室
が 住民間 の 対話 に 掛 ナるテ - マ 設定や対話 の 場の 司会進行役 を行 っ て お り ､ 積極的 に ｢考え る会j
の 運営 を リ - ドiJ て い る o 東学研究塞は ､ こ れ ま で等価交接建替え 事業の 妥 当性 や 可能性 に つ む盲 て
の 議論 か ら距離を置 き ､ 今後 の 団地 居住 ･ 団地運営 に つ い て ､ 生活 者の 視点か ら見 つ め直す こ とを
対話 の テ - マ と して設定 した o 具体的にをま､ こ の 時期 の 前半で は ､ 現在 の 佳環境 の気 に入 っ て い る
盛 と ､ 改善 した♭も点 に つ 払3 て ､ ひ とり - 人 の 参巌者か ら じ っ く り と意見 を うか が う場 の 形 成を 目指
した ¢
r間取り を考え る会+ ｢花 ･ 緑 ･ 永辺を考える会+ ｢コ レクテ ィ ブハ ウス を考え る 会+ にお 汁る ､
既存団地環境に 関す る - 般住 民か ら の代表的な発言 ･ 意見を蓑 8 - 6 に示す 8
｢関取 巧 を 考 え る会j で は , 主に佳棟 ･ 住戸 に関す る意見 (D O l,DO 芝,D まi- D 15 : 義 8 - 6 申
記号 ､ 以下同 じ) I ｢花 ･ 緑 ･ 水辺 を考 え る会+ では ､ 主 に屋外環境に関す る意見 (D OS- D OT,
D 丑6 - D18) ㌔ ｢ コ レタテ ィ プハ ウス を考 え る 会+ で は ､ 主 に 住 民交流 ･ 住民関係 に関する意見
(D O S- DI田,Dig) が 出さ れて い る ¢
こ れ ら の意見か らをま､ こ れま で の 団地居住 の経験 か ら､ 今後の 団地運営 にお い て活か したい 点 ､
改善したい点そ れぞ れ が､ 生落着の視点か ら具体的に静 られ て い る こ とが分か る o こ れ らの対話 ほ ､
事業者 の視点 (計画 内容 ･ 事 業内容) とは異な っ て お り ､ 参加者 に と っ て 関心 の 持ちや すい 内容で
あ っ た6 そ の ため､ 自労と同じ考えの意見 に対 して は心か ら共感 し､ 自分 と異なる意見 に対 して 娃 ､
そ の よ うな見方 も･ある の か と新 たな考 え方 を知る き っ か けにな っ て い る B また こ の ような , 生活者
の 視点をこよ る対話 ほ 号 参観者 が互 い蔓ニ親 しみ帝感心 を持ち ､ 彰式的で 捻恋 い ､ うち解けた雰囲気で
の対藩を も た ら して い る o
き らをこ､ こ の 時期の後半蔓=隠 ､ こ れ らの 議論 を態 と着こして ､ 団地 招将来 ピジ ョ ン につ い て 屯議鞄
が行わ れ て♭3る ¢ 参加者か ら提起され た代表的な将 来 ピジ ョ ンを表 S - 7蔓こ示す o こ 甑ちの ピジ ョ
ンを蓬も盲ずれ も事業性か ら構築 き釣 る 亀の とほ 晃怒 っ て い る と ころが特徴で ある o こ の よ うな対譲 を
通 じて ､ 生活者が隣地で暮 ら し続 狩る ため着こ轟をこ必 要 と してむ怠る ピジ ョ ンが､ 考ぇ る会の 参旗著聞
習 揺自然 と (押しつ ける こ となく) 共感 を戦 っ て 共有 さ凱て い っ た¢
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塞8 - 6 ｢考える 会+ にお狩る既存団地環境を=関す る参加住民の 代議杓発雷
…評 佳棟 ･ 住戸 【全て の部藍で十分怨採光が得 色れる曇
価 ･ 今住 んで い る場所は ､ お風呂にもトイL/ に も慈がぉり､ ず ぺ て の 部屋に光がÅる B
守 普通 の マ ン シ ョ ン に は簸 い こ と習 ､ 濠義の 問.取り臣住ん で い ると思う¢ 鷲沢怒閑散
き りだと思う｡ (D O っ)
義 【近所の気配が分かる】
点
鍵
承
…し
た
し＼
義
･ 階段室型の佳棟 は近所と の 菜荒が生 まれる から良 い ｡ (D O芝)
屋外環境 t安心し苛子育て がで 馨る環境】
･ 熟払して 外で子 どもを遊ばせるこ とがで き､ 学校も団地の中量≡･凝る¢ 子育て をする
に は畢高の環境だ っ た⑳ 子育 て に と て も抱い て い る住 まい だと思う¢ 野O･3き
【線の豊か菖】
･ 団地の申に繰が たく澄んある とは思 っ て 』もたが､ どん 奄種類碍 嫁が轟る のか
フ ィ ー )』ドワ ー ク8這より改めて知 る こ とが で きたo モロO:朝
【団地環境の気持もよさ】
･ 団地 の中経伺度歩 い て も気持ちがい い ¢ ∈DO5)
正線の継承】
･ 繰を残 した い ¢ 宅DO 6き
正配憶 に残る場所 の継承l
･ L, ン ガ通りと桜並木は変え ない で ｡ 宅D O 7)
住民文語 【近隣交詫で上下会の腐音も気に簸ち怨も蔦】
;.住民関係
･ 不思観な こ とに ､ 知り合 い の人の子供 の声だ とょ下階の騒音 亀あまり気 に窺 らなも＼
の だけど､ 細 らな い人の 声だとよけい 気になる の で ､ E5 頃からの お付き合 い やあい
さ つが集合住宅 で暮 ら し て い くに 娃売切なん だと思 う o 妄D O･8き･
正造騰交洗の継承j
･ 自治会活動等の 今のお 館き合 い を続けた い e (DO93
E文任 の軽費】
8 自分 たち で侍り上iプて きた夏祭りを つ づ けた い B (D - 0ラ
……髭 佳 棟 ･ 住戸 E凍濡れ ･ 騒膏】
毒
…普 ･ 洗濯機置き場が無 い こ と により ､ 下 の職 へ の 永漏れ苧上下階へ の藻膏など ､ 子供が
･し )j 噌い 時期 に は特に近所の方 へ 迷惑をか けて しまうことがあり､ と て も気苦労Ljた ｡
氏 ミD l l)
も＼ ･【全戸開 一 間取 りで住み替えがで き怨も1】
意
≡
.不
･ 家族構成娃年 をとる に変位する もの だ か ら､ 家族韓成が変わ っ たら ､ 団地の 申で珪
み 替えがで きるよ うに既聴 の申で で きたら も鴨1母 宅D 1 2)
【耐震性 へ 助不安】
磨 ･ 地寮に耐え られる の か?(D 1 3)
な (エ レベ ー タ無 し】
点 ･ 5階はつ ら い B (D 1 4)
監殴像系の陳腐化】■
･ 電気がすぐ落ちる じ､ 洗霊 しなが らお風 呂に見ねなi,､｡ 設備だけで も新 しくi} て 経
し い ｡ くD 1 5)
塵 外空閑 【嫁がぁ っ ても接点が少なも1】
･･団地8こ娃井戸があり､ 凍 の渡れる優 しも＼音などをも っ と生活の 中で感じたら1と思 う｡
も っ と線を感 じられるような団地にな っ た らも1い ¢ 実 の覆る本 を纏え て みて 娃 どう
だ るうか｡ (D 1 6)
E屋外壁間の高鯵登3
･ おばあち学 んが ､ 住棟の階段だけで恕く ､ 外 の階段に も手すりをつ けて くれる とも㌔
い ね っ て い っ て い たo (D 1 7)
【共用施設改蓉】
･ 中心広場壬･こみん ながふ ら っ と集え るような施設をつ くれないか ¢ モロー
㌔
8き
住.監交漁 E住民糞洗 砕尊藩任】
鐘ー民関係 ･ 大雪が降 っ たけ托ども誰 竜雪かき覆しな い の で ぴ っ･く撃した8 蹴蔚はそんなこ とが
壕か っ た¢ (D 1 9き
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嚢 8 - 7 ｢考える会+ にお汁る団地 の 将来 ピジ ョ ンに間ずる参加住民の 代表的発雷
将来 菜滝 正睦民要語の ある まちヨ
ピジ ョ ン ･ 高齢老に 在 っ て - Å蔓己な っ て も淋 しくない まちに した い 8
･ も＼る ん な年齢のÅと 闘わりたら1B
･
L3■､総務 い の出来 る環境 B 住 んで い て良か っ た と思 い た い ¢
･ お 互 いが通じ合え る コ ミ 立 ニ ケ - シ ョ ン のある まも B
遍祉 E支え合いの で きるまも】
･ 子嘗 て を支援 で きる体観づくり
･ 高齢者 ､ 弱者 に配慮
･ 寝たきうのÅ を作らな い ようなまちに した』＼
定住 E住み続けら艶る まも】
･ 子 どもがず っ と住め る ､ 障 る場所 で あ っ て欲 し い o
E住み替えので きるま毒】
･ 往く掛替 えの で きる街 ､ 団地 に したい .
E 多世代が住むま亀3
･ 子育 て 世代 に住ん で も ら い た い
ライ フ Eコン)電ク.トで 多額能なまち】
スタイ]』 ･ 韓蟻 の申で買 い物をtJ た い
･ 歩ける範囲で 生活 で きる まちが良 い
･ 大勢 で楽t} め る場所が感要
･ 広場をこ住民交詫の拠点を怖れない か
Eペ ッ トと住め る まも】
書 動物 と暮 らした い
こ の よ う に､ ｢考え る会+ の参加者をま､ 壊ぬ現在 の 団地環境 を肯定 して お り ､ 鐘楼機能の 陳腐化 ､
居住者 の 高齢化 ､ 住民安東の 希薄すヒが主な問題点 で ある こ とと ､ 必ずし も等価交換 によ る高層 高密
度環境が望 ま しい 訳 で ほ ない こ とが共有 さ れ て い る o
(3) 『考え る会+ の 方向性に つ い て再考 して い た時期
こ の 時凋 は ､ ｢考え る会+ へ の 参カ臼者が減少 し ､ 先述 した よ うに ｢考 え る会+ の 活動 を行 う こ と
暴こ対す る批判 も寄 せ られ てらミたため ､ ｢考え る 会+ の今後 の あり方に つ い て ､ 推進部会 と大挙研究
室と､の 間 で 議論が行われた時期で ある (図8
- 4 の Cの 期間) ｡
｢考え る会+ の 今後 の 轟り方 に関す る代表的 な推進部会 メン バ - の 発言 を義 8 - 馴 こ示す｡
推進部会 メ ンバ - に 共通す る心境ほ , ｢考 え る会+ をなん とか継続 させ た い (E Ol - E O3: 衰8
- 8坤記萄 ､ 規下問 じ) とらゝう亀 の で あり ､ 団地再生を進めてもも< ために 絃 ､ 住 民同士が集ま っ て
話 し合 い がで きる ような状況づく り (EO4) 牽 ､ 集会で は意見 を嘗 えな い層 との 対話 (EO 5) が重
要である 芝 と ､ そ して そ釣 らの 実現 の ため右こ ｢考え る会+ が感要 とな る こ とが認識 暮れて い る o
脅擾 の ｢考え る会+ の 方針 と して は ､ ｢イ ベ ントを通 じてÅの 輪 を つ く る ほ06)+ 及び ｢活動
の 拠点 を つ < る(EO7) J が共有され てお り ､ それら を実現するため の具体的なアイデア が多極多
様 に提案書 れて♭与る 旺O8- E 2郎 o
己 の よ う に ､ ≡ れま で蔓こ進埼 ち艶て きた r考える会j の 意義は推進部会 メ ンバ - によ っ て薬感 苦
れ て 凝 り ､ また , 堆逸求愛内灘 の議論もまた ､ ｢考 える 会+ 峯=お 細る議翰 の よ う毒≡､ 生活者の 視点
か ら の 自 由な 発想 に基づい て 進め ら甑 てらもる ¢
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蓑 8 - 8 r考 え る会+ の 方向性に閑ずる推進観紹 メンj苛 - の 代表的な発雷
推 進 普β会 【考える貴継続 の意志遜
a) ･ 考 え る会の 活動をなんとか鏡をナられ恋 いか o (臣o l)
心境 ･ 考える会 と し て 何か - つ 達成 させたい 昏 まずは､ どう挙 っ てÅの 輪を締れる か が問題 昏
(E O 2)
･ こ 弛ま で考 える会 で築 い て きたÅ開閉係 は崩 さ恋 い 孟う量こしたも㌔B (E O 3)
考 える会 【人が集‥まるような状況 ･プくり】
の /Rl蔓性 ･ 人が集ま らない と建替えだ っ て 無理だし ､ 建替えg)A (妊進綾織) が話勤 して い る な
と い う こと を分か っ ても らうだけで も重要だと思う 昏 建替ぇ計画 の内容を理解 して い
簸 い 住民もい る の だか らo (E o 卓)
(集会で 娃意見を言 えな い層との対話が感要】
･ 建替え妄こ関心があ っ て も意見を富も＼づら い もどか し蕃を義現 して い くため蛋-こ娃 ､ 会 に
参加を して い ただくよ うなイ ベ ン トをかんがえなく て 抜い けない ｡ だから私たち娃､
直接的に建替えに つ なが らなくて 毛い い から ､ 住民C)提案 覆どうら＼うカタチ で揺 り起
こせ る か考え なければ』1けな』＼o (E O 5)
考え る会 Eまず娃イ ベ ン トを通 じて人の境を つくる】
の 方針 ･ 皆 で解かを つ く る と い う のは大Å で も子 ども で も楽 しい と思うo 乙 の ようなイ ベ ン ト
で 人を集め た方が ､ た だ話 し合 い ま し よ う ､ と い うより娃有効だ と思う ◎ 楽 し』ヽ 仕掛
けを考 える o (EO 6)
【活動 の拠点 をつ くる】
喝がない と活動は長続 きしない o 考 える会の たまり場み たいなも 帝 を急 い で締約なも竜
かo 気軽に集 まれ る喝 をつ くる ｡ 例 えばサ ロ ン とか 6 (E O17き
具体 的な 【自分たちで活動を起 こす】
イ ベ ン ト ･-せ ん げん広壕 に花壇 を移橿ずる(E O 8)
アイ デ ア ･ 団地 になる緑に プL/ - トを つ 狩る(E O 9)
暮 花 ウ ォ ッ チ ン グ ･ マ ッ プをつ くる(El °)
･ 居漕屋(E 11き
･ お い し い コ ー ヒ ー を飲む会(E 1 2)
･ 持ち寄り食事会くE 1 3)
･ 青山さんの 手作 りク ッ キ ー を食 べ る会(E謂朝
･ お好み焼 きを食 べ る会(巨1 5き
･ まささんの マ ラ ソ ン 教室(巨1 6)
･ 団地オリ エ ン テ - リ ン グ(E 頂7)
･ か学校 との連携蔓E 1 8
･ 自治会活動 へ の参加(E 1 9)
･ 公園にア ズt/ チ ッ クをつ くる(E 2 0き
宅郎 身近な環境改善やイ ベ ン ト話動を行 っ て い た 時期
こq)時期 は , 当初設定 さ れた ｢考え る会+ の テ ー マ とをま関係なく ､ こ れ まで の 継続的 な夢力日者 を
中心 と して ､ 身近な環境改善や イベ ン ト活動 を中心 と して行 っ てむぅる ( 図8 - 4及 び図8 - 5 の D
の凝閉) ｡ こ の ような活動に関する ､ 参加住民によ る代表的な発言を義8 - 9に示す ¢ 参加住 民は も
す でをこ等価交換に よ る建替えは不可能で ある こ とを理解してお り､ こ の ような活動が ､ 等価交換をこ
よ る 建替 ぇの実現に つ ながるわ 吋で 隠 なむぅことも理解して い る 8 で はなぜ こ れ ちの感 動に夢虫ロし統
狩る の で 凝ろうか 昏 こ の よ うな活動に参加 しつ づをチる理 由として ､ 純粋をこ活動蔓こ参勤する ≡ と峯こよ
る 楽 し さ率 友達 がで きるうれ しさ (FOR - Fe喜: 表 8 - 9申記号 ､ 鎚下同 じ) があをヂられてら3る ¢
特をこ興 味深 い の は ､ ｢建替 え に関す る専門的な難しい議論が理解で きなく て も､ 衆をこ団地 の将来をこ
つ い て 話 し合え る審ぴ (『o朝 + とい う意見で ある ◎ これら身近な環境改善率イ ベ ン ト落動が ､ 等
価 交換事 業 が闘能で 凝るか 否か を超えて薬毒こ団砲 の 将来着こ関心 の 凝る - 般住民をも 封書義e)場をこ引き
出 ず役割 とな っ て い る こ と を示す重要な発雷 とい 見 る o
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また ､ ｢考 え る会+ と して , 身近蔑環境改善率 イ ベ ン ト騎勤 を行う こ との 必要性 に つ い て ､ 参加
住民 は ､ 住民蔭熟 単住民党旗の 再活性化 (FO B) の感要性や ､ 現在生 じて い る様身 な問題 につ い て
建替 えをこよ る 解決 を待 つ の で はなく ､ 自分た ちで 活動 を通 じて 解決 して い く必要性 (F OG) を あをヂ
てむ与る 昏 さ ら蔓こ､ 屋外で の イ ベ ン ト活動 を行 う這 との効果 と して ､ 室外で活動す る こ と で よ り団地
の 良 い 部分惹 い醤琵分を認識で き､ 団地再生 へ の 問題意識が深ま る こ と (Foヲ - F O9) ､ 参加者相互
蔓こ関心 が持て る ≡と (F 且0) ､ 新たな住 民と の接触がある こ と (Fl l- F 13) が あげら れて い る ¢
こ わ らの 発言か らは ､ 三れ まで の ｢考え る会+ の括執を通じて ､ 単に管理組合理事会や推進組織
をこ 敦胡 を した巧不沸を言 うだ旨ナでをまなく ､ また ､ 団地再生をあき らめる の で はなく ､ 由労たち で現
状 を変 えて♭ミ ニう と いう意識の 現 れ ､ さら妄こは ､ そ れらの 活動を通 じた喜びが活 動 へ の 参加 の 席数
力 とな っ て い る こ とを確認す る こ とが で き る o
凄 8 - 9 身近な環境改善や イ ベ ン ト活動蔓=閑ずる参加住民の 代表的な党首
考え る会 E楽 しさ､ 友達がで きる う粍L}さ】
∧
､ の シ評儲 ･ 僕 は こ こ が大好きで す か ら､ デ イ ス カ ツ シ ョ ン を して ､ なん で も奉養 で話せ ばやは り
良 い もの が引 き出せ ますか らo 僕 ､ 満 とたばこは だめ なん で すけれど､ 億 の こ とはお
付き合も＼で きる と思 う の で ､ 楽 しくや っ て い きたい ですね 【6 0! 代男性] ｡ くF O l)
･ まだ こ 這 の住民にな っ て 日が浅い の で ､ こ の集ま りの お友達 は で きて も､ 俄に お友達
がね ､ い な い ん です よe 電話 じ て ち ょ っ と来 て よ､ つ て 人がい ない ん です よ E6 0代
女性】 o (FO 芝)
･ 顔を出 した の がき っ か け で友達が で きた o だん だん と愛着が出 て きて い る o 【7 0代
女性】 9 (F O ∃)
E難しもl蓮霊爵がヨ墾鮮で 蕃扱くて も意見が貰える】
･ 主婦的感覚の私の 意見 も素直に聞 い て ( れて 嬉 し い o 以前 (等価交換の検討を して い
た時期) は質問する の も怖か っ た [5 0代女性〕 o (F O伺
i考え る会 【住民活動や住民交涜の再活性化】
≧の感要性 一 号 娃自治会さんも動きが鈍く､ 団地全体 とし て交流や顔見知りになる き っ か けが少
なくな っ て い ます ｡ イ ベ ン トを開 い て 一 人 で も多くの方が来 て もら い ､ こ う した活
動の犠 が広が っ て い 緒ば良 い と思 い ます｡ (F O 5き
【建替えによる解決を持 つ の で 妊壕く､ 自分たちで解決して い く】･
･ 10年後 ､ 2 0年後の建替え の議より､ 今の不安 を解讃する蕗要がある ｡ 建替 えが難
しい 申で 新 し い 建物 の間取りを考えるよりも自分たちの事 で今の 環境を何 か改善す
るようなこ とが必 要だと思う ｡ (.F O 6き
≧イ ベ ン ト 正常題意経が芽生える】
ぎの効果 ･ :(カi/ - づ く りの イ ベ ン トを通 じて) い つ も寂L,も､商店街に に ぎわい が生 まれ良か
つ た反面 ､ 商店街 があの ままで は まず い と感じた｡ 商店街をなん とか で きな い か｡
(/FO 子)
I (璃地探検イベ ン トを通 じて) ホさな公園を子ど島内けで は なく犬Å肉 捌 こリ ニ ュ
- ア 舟i} た 凱 1い と思う ｡ 例え ば囲碁が で きるような縁台を置くとか ｡ (FO B)
･ 岡 じような幅 ･ 高低差の 階段で も､ その 階段の使用額度 ･ 用途に よ っ て ､ 手す りを
つ けるか つ けな い かまた つ けるにL, て もどの程度の距離ま で つ けるか､ と い っ たよ
うな こと娃､ 住民 の方に しかわからない の で こうL} て 実際を己使う人達が歩き､ 見 て ､
講 じ合 う ことが とて も大 事だ と いうこ とがわかりました o モFO 9)≡
匿お互も咽 考ヤラクタ - 竜 開'pC5がもて る】
- 考ぇる会の メ ンバ - 全員 が働き､ 全員で協力する ことがで き､ い つ もの 活し合 い で
は見 られない - 面 をみる ことがで きてよか っ た ¢ 宅F10き
正新た海住民との経敏男
･ (危険な場所チ 三 ツ タ の イ ベ ン ト で 削 今 までの 固定メ ン バ - 蹴外の人が棄て くれ
るように蛮 っ て きた 6 己 のÅた竃が目的憲艶を共有 で きるよう蔓己意を運営 して い き
た い 6 (F mき
･ (塵界カフ ェ のイ ペ ン 巨-を∈) 細島ない Åが訪梅て 牽て (托 て 歳か っ た o (F ほ)
･ 住民の声巻這 うや i3 て開く 芝草が できる & こ う い う講鞄 娃意亀が凝ると思 う窃 阿 3き
- 276-
第 8馨 調査 ･ 広梅漬勤の 支凄 プ冒セ スの 考察
(5) 東学研究壷の 支援 を受梓ずに住民間で活動を行 j3 貰 い る 時期
こ の 時期ほ ､ 身近な環境改善率イ ベ ン ト活動が ､ 演舞を≡大学研 究室の 支援を受をチず妄言ー 推進部会
と - 般住 民 間 で の 自律的な活動 ( 図8 … 5の E の期間) 牽 ､ - 般住 民の みで の独立 した活動 (因島
- 5 の F の期 間) へ と移行す る時期で ある ｡ そ の た 軌 大学研究室蔓こよる 積極的な活動参観 は行 わ
れ て 溢ちず ､ 数回 の オブザ - パ - 約な参加 に留ま っ て い るた 軌 詳細な対 話内容の把握は行わ艶 て
むもな い ｡
参加住 民間で 作成さ れた活動記録 (写真 8 - 14) か ら 軌 推進部会と - 毅住民間で の 活動で は ､
主 にイ ベ ン ト活動を通 じて ､ 今後の 団地の 凝り方に 関する対話の 輪を広 ぼてら与る こ とがわ か る e
とりわ け, 当時ほ鐘楼建替え の 堆進 は ､ 共同研究会 による専門家との研 究の 成果を待たぬ ばな ら･
な い 状況で あ っ たた め ､ 比較的自労た ちで進められ そうな集会所 や 団地共済施設 の改善に幾点 を当
て た 対話 を行 っ て い る 昏 具体 的に 隠 ､ 現在 の 集会所 が閉鎖的で使 い づ らく ､ 気軽に立ち寄 っ て Å j&
と 集 える 場所 で ほな い こ とが開題 とし て議論 され ､ 屋 外カ フ ェ の 活動か ら集会所改善 招集運 を高め
て い く計 画 が模索され て い た 匂
写薬 8 - 呈壕 推進器会 と - 般住民蕃こよ っ て進められた団地探壌 の蔭動雷喜藤
一 宏7 7-
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8 年 5 . 2 イ ンフ ォ - マ ル な活動にお ける可 能性の 考察
｢考 え る 凱 及 びそ 這か ら派生 した諸活動にお ける対話か ら ､ ｢開か れた対話 の 軌 の可能性 を
読 み 取る こ とがで き るだ ろうか 白 以下 で 隠 ､ 西ホ 中台団地に お けるイ ン フ 藩
- マ]レな活動を ､ ｢開
か れ た 議 執 ｢開か わた 時間+ ｢開かれた空間+ の 観点か ら検証 しつ つ ､ F開か れた対鼓の 場+ の
可能性 を考察 して み た い ｡
( u 開か れた議論 : 参加者間の親密性 による 自由な発話の保障
イ ン フ 藩 - マ ル怒活動妄こお旨ナる対藩の 内容に みられ る よう に ､ ｢考 える 創 で は ､ 参加者 の 関心
事 が自 郎 こ発話 き 甑 てお 琴 ､ またそ こ で ほ ､ そ の 階数の テ
- マ か らか け離れた よ うな こ とで 臥 気
軽を芸話す こ とが許 される雰 囲気が確保 さ甑て い る o こ の 前提 と して ､ 第
- に ､ - 困 の 活動当た り の
参加者 が 10名前後 ､ 多 く て も2O名程度 で ある こ と に より 全員 が 十分 に 話 す時間が担保さ れ て い
る こ と､ 策 2に≠ 参加者間で の親密な関係が形成さ れてら3る こ とほ も とより ､ 継続的な参加者 に よ っ
て ､ 新たな参加者 に対 して も歓待 の態度を持 っ て 接 し ､ 由由な発奮 がな きれ るよ うな配慮がな さ れ
て い る こ とがあをプら れる o
(2き 開冶写れた 時間 : 計画 ヘ の 反映と い う期間限定的な活動か らの脱却
｢考 え る会+ の 当初 の 目的 経 ､ 等価交換 を前提 と した建替え 計画 に ､ 住 民 の 意向を反映さ せ る こ
と で 轟 っ た . そ の後 ､ 等価交換 によ る建替 え計画が頓挫 し ､ 当初 の 活動 日■的が無効 とな っ た に もか
か わ ちず v 無 臼的なま ま ｢考 え る会+ の活動がつ づ 狩られ る こ とに な り ､ 環境改善や イ ベ ン ト活動
ヘ と活動 形態が移行す る こ とにな っ たo そ の た 軌 計画 へ の 意向 の 反映 とい う計画決定 ま で の 期間
限定 的.な活動か ら ､ 団地 と い う住環境 (ハ ー ド 事 ソ フ ト) を常着こ向上 きせ る とい う､ 無期限の 活動
へ と移行 した こ とに よ り ､ 参加者 ほ時間に追わ れ る こ となく % 自分 の 関心事 に つ い て 他 の住民 と対
言落した り , そ の 実現 に取 り組 む こ とが可能とな っ て い る b
(3) 開か範た 空間 : そ の場 限りのゲス ト参加を許容するイ ベ ン ト活動
当初 ｢考 え る会+ は ､ 参廓登録された メ ンバ ー に よ る ､ い わ ば会員制 の活動 とな っ て い たo そ の
ため ､ 活動 へ 参加す るため には ､ 比較的明確 な田的意識脅 轟い 志 ､ そ して活動 へ の献身的的な姿勢
が溌終 ら酌 も 誰 もがアクセ ス し脅 すい 空間とは貰い 難 い 状況 であっ たo
しか しながら ち r間取 野を考 え る会j や r経 ･ 花 ･ 凍辺を考え る 蛮+ が ､ そ の メ ンバ - がホス ト
(企画運営者) と して 盈外で のイ ペ ン斡を開催する ように なる と, そ の イ ベ ン トに僅か で も･興味を
も っ た - 般住民が､ それまで F考 える会j の活動最こ関与 して い なか っ た と して も ､ ゲス ト (そ の 場
駁 野 の 参知者ラ と して 気軽 にそ の イ ベ ン トに加わる こ とが可能となっ て い る ｡ また ､ ｢建番ぇ へ の
意向の反映+ とい う難し♭喝 象を与える爵動形態か ら､ r団地 の危険 な場所 チ £ ツ タ+ や ｢屋 外パ -
ぺ キ 且 - j の よう蔓= ､ 現 しみ 準 ずく参加 しやすむき爵動形 態 へ と移行 した 這 と屯､ - 蚊柱民をこ開か 甑
た活 動 (空 間)とずる ≡ との 大き な蟹田 と怒 っ て い る ¢
- 27 8-
策8牽 調査 一 店鶴活動 昭 文援プ ロゼ ス の考察
(4) ｢開かれた 対話の場+ の 可能性
こ の よ う に ､ 西 小 串台住宅 に戯 け る ｢考え る会+ 及びぞ こか ら派生 した緒皆勤か らをま, 活動 の展
開 に伴 っ て ､ 次第 に ｢開か れた対爵 の 場+ の 免件治首整 っ て い < プロ 恕 ス と ､ 今後 ｢開か わた対 話の
壌+ が定着す るため の 条件華可能性 を見出す こ とがで きたo
こ こ で 注意 した♭ゝの は ､ イ ベ ント内容 の テ ー マ設定蔓こつ むもて で ある ¢ 第 - をこ ､ 団地住民暮こと っ て
ある 程度 関心の あ るテ - マ ､ 魅 力的で あ るテ - マ を設定す る こ とが必要で ある ¢ 当然でをまあるが ､
こ の こ とが テ ー マ 設定 の 魅力がゲス ト参加者 の多寡に大 きく影響す る 8 第 ニ着こ ､ 年間を通じて 多様
な テ - マ の イ ベ ン トが行われて い る必要が 轟る6 類似 の テ - マ の み が年間 を通 じて 繰り返 し行われ
る とい う こ とで は ､ ゲス ト参カ田老も固定化 して しま い ､ 結局は r開かれた空間+ を担保す る こ とが
不可 能 とな る ｡
こ の対 策と して ほ ､ 環境改善やイ ベ ン ト活動を企画 ･ 運 営す るグル - プが ､ 毎阿 異なる 多様な テ -
マ 設定 をず る場合 と､ 先述した ような ｢カ フ ェ の 会+ ｢団地 で遊ぼう会+ 招 よう にあるテ - マ を持 っ
たグル ー プが複数形成 さ れ る場合 の ニ つ を考え る こ とが で きるo
8 ゎ 5 . 3 イ ン フ ォ ー マ ルなき舌動 における r開かれた 対話の蟻+ の変化
｢開 か れ た対話 の 場+ は ､ そ の 発生 以来 どの ように変化 し ､ そ こ に は どの よ うな特徴が見 られ る
の で あ ろ うか o
図 8 - 4 , 図 8 - 5 か ら隠､ イ ンフ ォ - マ ルな活動妄こお ける活動 主体 の組み 合わせ が , 時間 の経
過 と共 に 愛すヒして い く様子が確認 で きる o こ こ で は ､ イ ン フ ォ - マ ルな活動 を , 甑 数量俸 の 組み食
わ せ が 変 化す る時点 を 区切 り と して A - F の6段階をこ労 吋て い る 8 こ れ を元 に ､ そ れぞ れ の段 階をこ
お 汁る 活 動 の 形態 , 状寵 ､ 対話 の 内容などか ら ､ ｢開か れ た対話 の場+ の 状況を整理 し､ そ れぞ 甑
の 段階 を ｢安貞動期 (良) A ｢書式行期 (ら) + r再考期 (C)A r展開期 (D) + 鳩 津期 ∈監∋ j
｢独立期 (ど) + と位置づけた も の を図8 - 6 に示 した ｡
こ れ ら の 整理か ら は ､ 以下 3点 の ｢開か れた対話 の 壕+ の 変ずヒの 特徴を見出す こ とが で 馨る ｡
ま) 活 動に参加す る 一 般住民の 運営主体 へ の シフ ト
活動 へ の 参加 を続打て きた 一 般住民が ､ 活動の 進展 に伴 っ て ､ 匿名的な ｢ - 般住民j か ら活動運
営 上 の あ る役割を担 う主体 へ と愛す巳して い る ｡ 最終的妄こ隠 , 考え る会 の テ - マ暴こ関心が 轟る層 ( 関
心腰) が活動に継続 的に参加 し､ 次第に参加者が固定陀 書 親密化ず る 卓 展開期蔓こÅ り､ 単なる 対話
か ら ､ 身近な環境改 蓉やイ ベ ン ト騒動 に移行す る と, 活動運営蔓こ屯協力的 になる e 練ら看まそ の後 ､
支援的専門 家の 撤退や , 活動 の 管理組合か らの 分離蔓≡伴 っ て運営童捧 へ と発展ず る場合亀ある e
2) 環 境改善やイ ベ ン ト活動の複数才■ヒをこ伴う対話テ - マ の多様総
菜援 的専 門家 が撤退 した後は ､ 推進組織 と協力的な住民が ､ 管理組合q)枠組み から接をプて ､ ｢気
軽 に集 ま釣 る場所 と して 将塵外カ ブ 正 活動+ や ｢予 どもを申jむと した環境学習+ とい っ た管理組合
か ち独 立 した活動が行わ 軌て い る o 団地全体 として対藩 のテ - ▽ が多様絶する こ とは ､ - 般薩民の
価 値観 の多様性を=も対応で 尊る こ と蔓こな 凱 ｢開かれた空間+ を確保す る こ と蔓こもつ ながる ｡
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溝助概要 r開か 絶た対話の 場』 の 生成状況 と
活動 に参表口首 る主体開の 関係
フ ォ - 苛 ル 復
活勤q)状況
始動期
t
oo.0 8.25 -
I
O e_0 9.16
A
考ぇる会 碍
募集と選初
の 対話
建替 え事業 ヘ の
批判 で会 は紛糾
∈対話 の場は
形成 書れず)
㊨ 一 般住 民
推進 亀織の
呼びかけに
応 じて参加
象件 の良 い デ ィ ベ
ロ ッ パ ー 探 しと反
対者 の説得が課題
試行期
暮
O tuOB 7-
l
O lfO 331
ら
考える資を
申2日と した
,% &
(前半)
3 テ - マ を中心 に
生活 レ ベ ル で の
対話を始める
(後半)
身近 な環境改善や
イベ ン トを通じた
討議 ヘ とシ フ ト
i
ー‾- 也 - ･ 払 卜
テ ー マ に
関心がある
層 が洩る
対話の場
関心層 の固
定1ヒ親密化
に伴 い運営
に も協力的
研究室が等価交換
計画 の再検 討を提
莱
'00. = ｡1 0
デ イ ペ ロ ツ]て - が
参画 困難 を示唆
専門家集団が棟別
途替 えを茎調と し
た団地再生を提案
再考期
書
0 1.O 2.1 5-
-
0 1.O 5.0 6
C
考え る会の
方向性 に つ
い て 再考
協力的住民 との
親密的海関係 を
評価
建替 え検 討の遅 延
に射 し住 民の不満
が募る
展開期
10l.0 ヰ.15 -
'
0-B 9.16
ロ
身近な環境
改善単イベ
ン ト語数
イ ベ ン ト諾動を
中心 と して 展開
■
0 1.0 5.1 8
デ イ ペ ロ ツ パ ー が
撤退 を義明
自律期
7
01.i 0.0 5-
可0 2ヰ04.i9
E
イ ベ ン ト活
動 とその 自
律的 な運営
住民間で の 自律
的な運営を模索 ､
支援的専門家娃
撤選
イ ベ ン ト
ヘ の参加
独立期
I
O-.1O.O6- -
書
02.O5.2 6
F
姓進組織か
ら独立した
活動
推進組織メ ン バ ー
と協力 的住民の 一
審が管理組合とは
独立 した運営主体
と怒 る
イ ベニン ト
ヘ の参加
推進組織 が等価交
換検討以外 の法勤
を行う こ とに封ず
る批判が増加
2 O O2年総会で
の団地再生基本方
針提示に向けた資
料づくり
凡例 ㊨
管理親告建て 替ぇ堆遮部会
(
書t3O.OB.2 5- fO2.O5.26)
大学研究室
- 磨
住民
団地居住者
団地権羽者 ベ ン ト
図8 - 6 ｢開か 甑た対数 の喝』 の 特徴と変化 プロ セス
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3) 異な る活動 同圭 の ヨ ラボ レ - シ ョ ンを芸よる ｢対話 の場+ の 形成
当初 は ､ 活動毎に ｢対話の 場+ を確保 して』浅たが 号 活動が展開 してむ巻く と ､ 瞳機応変蔓≡活動 同豊
の ヨ ラボ レ - シ ョ ンを芸よ る F対話 の壌j も発生 してむちる 8 具体的をニは ､ 考 ぇる会 と管理組合営繕添
豊 と の ヨ ラボ レ - シ ョ ンによ る ｢期間箇所のチ £ ツ タ+ イベ ント ( 図8 - 5 : D の 時期) 帝, r団
地 で 遊 ぽう会+ と管理組合管理部会と の コ ラボ レ - シ ョ ンに よ る ｢ホ公園改善W Sj (因8 - 5 :
F の時期) な どをあをプる こ とがで きる 窃
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8 . 6 打開か 如た 対話Q3蟻J の形成 と持続プロ セ ス
前節 か らほ ､ イ ン フ ォ - マ ルな精勤 を基盤 と して ｢開か れた対話 の 軌 が形成 さ れ ､ イ ン フ 漆
山
マ )レな騒動が凝鏡ずる こ とで ､ ｢開か れ た対話の 熟 もまた練持 されて い る こ とがわ か る 昏 こ こで
豊要 なの は ､ イ ン ブ 漆 - マ ルな 活動が ､ 同
- の参勤は 敏 活勤内容 の まま維持 され て い る の で は な
く ､ 骨 鍔 時考 の 団地の 状況 (要 灘 に合わせ て活動主体の 組 み合わせや 活動内容 を愛すヒさせ る こ と
で ､ 発展的な持続を可能 と して い る点で ある o
で ほ ､ 何がその よ うな変柁 を もたら した の で あろ うか ｡ ある
- つ の 活動が行 き詰 ま っ た際に ､ そ
g3活動 が適切に活 執形態 を変托 させ る こ とがで きた の で あれ ば､ そ れはそ の 活動 が意識 的で あれ無
意識的 であ れ ､ そ の 活動に対 し て 内部 も しくは外潔か ら何 らか の カが働 い て い た と考 える こ とがで
% %@
よ っ て ､ 以下で は ､ ｢考え る会+ や そ こか ら派生す る諸活動 が ､ 活動形態 を変4ヒさ せ る際に どの
よ う な 内界 か ら の カが作周 して い た の か を把握す る o そ れ を も とに ､ こ れ まで 把握 して きた ｢開か
れ た 対話 の場+ の 状況か ら ｢コ ･ エ デ 且 ケ - シ ョ ン ･ プ ロ セ ス』 の 概念 を検 証 し ､ 今後 の F開か 艶
た対話 の 場+ の 形 成 と持続 の あり方の 提案に つ な げた い ¢
8 . 6 . 1 議動形態変化 の契機とな っ た エ ピソ ー ド
｢考 え る会+ や そ こか ら派生ずる緒精勤が ､ 活動 形態を変化 させ る際に どの よ う な内外か らの 力
が作 頗 してら立た の か を把握するため ､ こ こ で ほ以下 5 つ の 活 動形態 を変化 させ る契鴇 とな っ た エ ピ
ソ - ドを 取り 上をヂてみ た い B
= きエ ピソ ー ド1 : 屋内での 抽象的な議論か ら見学会 を通 じた具体的な議論 へ
｢考 える 会j が始ま っ た 当初 (図 8 一 種 の B の初期) は ､ 童に住民 間 で の 計画 へ の 住民意向反 映
の ための 対話がそ の活動 の 中心 と考 え られ て い たo 大学研究室が参画 し､ テ - マ 別 の ｢考え る会+
が 始 ま っ た 直接 ､ 推進部会は ､ 番市基盤整儲公団 (項･ 港市再生機構) の技術セ ンタ - (環境衆生
在宅 率 ス ケ ル ト ン f イ ン フ ィ ル住宅の 試験 モ デルや ､ 耐震 , 防普などの最新設備 の体験 ゾ ー ンな ど
が ある) の 公開見学会 の 案内を大 事 し ､ 推進部会 メ ンバ - で の 見学会 を企画す る o こ こ で ､ 堆進部
会ほ ､ r考 え る会j の メ ンバ - も見学をニ誘う こ と と したB 総勢 15名 (大挙研究室を除く) で マイ
ク日 パ ス を借 り切 っ て の 見学会 はさ なが らか施行 で あり ､ 参観者間 の コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ンを育む観
念 とな っ た ｡
そ の 後行わ 艶 た r間取 り を考え る会+ で は ､ 見学 した内容 とか らめ て今後 の 漁場の 為り方をこつ い
て 対話が行わ れたが､ 見学内容を衆有 してお り ､ また ､ 見学会で コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ンが 育まれ て い
たこ と も凝 っ て ､ 由熱 した確執とな っ た e
また ､ ｢ヨ レクテ ィ プハ ウス を考え る金j で 揺 ､ 団地 の 屋外普区分の バ リア フu - 右こつ 旨ゝて の 議論
が 行わ 艶て い る際 ､ メ ンバ - の - Å 軌 ｢霧降古=屋外空間 の バ リ ア フ リ - 化が行 われ て い る事例の
見学会 に行 這 う+ と提案 し､ 芝 れ を登時て光学研究室が準例を調 べ る こ と で ､ 千葉 ニ 孟 - タウン の
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バリ ア フ u - モ デル の 街 (い に は の ニ 註 - タウ ン) の見学会が行わ れ て い る o
這 の よう に ､ 積極 的に楽 しめ る要素を活動の 中量=盛 り込 もう とむ逢う姿勢惑嘗, 推進部金華積極的暴こ
活動をこ参加す るメ ンバ - の間に 形成 き れて い っ た ¢ 大学研究室 は ､ 芝の ような住 民か らの 発意 をな
る べ く 実施で き る よう情韓提供などの サボ - トを行 っ て い る 汐
見学会 の経験 を生か して ､ 考 える会隠積極的に屋内習 の 抽象的怒議論だをチでは なi ､ 見学会や ､
団地探検や 身近な環境改善などを通 じた具体的な議論 鴨 と活動形態 を移行き せてむきる 魯
(2) エ ピソ ー ド2 : 幾を通 じた コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン の楽 しきを発見
ディ ベ ロ ッ パ ー と の 受渉が不調肴こな る と ( 図8 - 4 のf5 の後期) ㌔ r考える会j を続 打てむ盲た と
して も 建替えが実現するわ けでをまない こ とが徐々 に参加者の間で も認識され始めて <る 白 また 勺 ぞ
の よう な 状況下で r考える会+ を続 けて い く こ とに対 し て ､ 参患目
.
しな い - 般住民か らの 批判 も開か
れ る よ うにな る ｡
そ こ で ､ 大学研究室率 推進部会 は ､ F考 える会+ の活動 の あり方 につ い て ､ 改めて参加者 との 対
話 を行 っ た o そ こ か らは ､ ｢建替えが不可能 とな る こ とは非常 に残念だが ､ こ の 会をこ参観 して い る
こ と 自体が楽 しい+ とい う党首がなさ れ ､ そ れ妄こ対 して ほ とん どの 参恕者が共感 し てむもる o そ こ妄こ
級 , ｢建替 え が不 可能 だか ら こ の ような 活動 に 意義 隠ない+ とす る 意見 ほ存在 しなむ3¢ む しろ ､
r何 も佳篭や鐘楼 をテ ー マ と して藩 し合わ なく て もい い の で は ?そ 艶ぞれが得意の - 晶 を持ち寄 っ
て 食事 会に しよ う+ とい う意見 がだき れ ､ さ らをこ r建替 え+ とほか け藤 れた蕗勤 とな る こ とに対す
る懸 念 は少な か らずあ っ た もの の , 参加者 の意見 を尊重 して食事会を実施ず る こ とをこな っ たc
食事 を介 した コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ンで は , 居住者が どの よ うな価儀観 に基づ い て 臼 考 の 生 活 を送 っ
て む5る か が 如実に現 れ て く る ｡ 参加者は 十数人 労の 料理 を持 っ て く る の で ､ 少なか らず負遵 がか か
る o に もか か わ らず､ - Å 暮 ら しの 初老 の女性隠 ､ ｢久 剥 ここ んな蔓こた< きん の 食事を搾 っ た｡ 主
Å が生 きてむもた こ ろは ､ 友Åを よく連れ て きた の で こ うら与う こ とをよ くや っ た｡ み んな事こ食 べ て も
ら お う と思 っ て楽 しみなが らつ く っ た - ･ j と誇 っ た 由 コ ミ n ニ ケ - シ ョ ン も単皐こ対話だ打でをま
な く ､ 何 らか の イ ベ ン トを付随 し て行う と i 何 を生活上 の席塵 とす るか ､ 団地 の将来像を構築 する
止 で の ヒン トがたく さん 生まれて く る や ｢建替えのためだ 捌ここ う払3う会がある 昭 で は な< て､ こ
うむ5う 楽 しみの ため星こあ っ て もむさい+ 曙 の ために ほ ､ 紺地集 会所を改造 して - 調理壷 を設をずたら
どう か+ ･ I ･ 匂
こ の 激写 会を契機と して , ｢食+ を通 じて コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン形成 を図るイ ベ ン ト (屋外で の カ
汁 - -ゴく りや バ - ペ キ ュ - な ど) が､ 活動に稔 りÅれ られてらゝく ようにな っ たo
宅3き エ ピソ ー ド3 : で きる レ ぺ)駈のこ とから美行する
ディ ベ ロ ッ パ - との交渉が不調に怒 る と (図8 - 4 の B 将後期) ､ 参加者 から r観たち轟音ディ ベ
ロ ッ パ - に働きか狩る ことは で きなもミ吋れ ども- こ甑 まで 皆で話 し合 っ て き急 こ とほ 建替えが でき
な く て も 措か して い く こ とがで きなを3だろうかj とい う発雷が出さ れて い る ｡ こ凱蔓こ対 して , ｢陸
地集 会所 が ､ 集会所機能だ吋で は なくて ､ 飼えば ､ 嘉Åが藻た ときの 宿泊室が 轟<つ た り ､ 広転ゝ共同
浴 場 が 轟豹 ぱ ､ 住棟建替蒐を しなく て も､ 少 しほ暮ら し単ずくなる か 勤し軌なむ3ねj と応答が出さ
- 28 3-
第8寧 調査 事 広韓甑勤 の支援 プロ セ ス の 考察
釣 る ◎ 研究蛮は ､ こ の 対話に触発 きれ ､ 団地米周 施設 を売薬 させ る こ と で ､ 団地 の 持続 を図ろう と
してをきる事例 (奉牽 第5車参照) を紹介 して い る o
こ の 対話 は ､. ｢建替え+･ に固執せず蔓≡ ､ 団地共周空間
･ 団地施設 を活 か して ､ 現在の ｢まち+ の
機能を痢土 き せる方 向 へ と活動形態が移行す る契機 とな っ て い る 由
( 郎 イベ ントを通 じた仲間づく り碍重要性
｢考 ぇ る 会+ を 組織 した当初 の 1S テ - マ を撤廃 し ､ - つ の 倍数組織 と して ､ 身近な環境改善や
イ ベ ン ト を 中心 と して 活執が再議 夕 - 卜す る と (図 8
- 4 の D の 前期) ､ まず最初に ､ 団地敷地 の
汚凍処理場跡地 の未清周敷地を 蔭潤 して 花壇 を つ く り ､ 住民 間の コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ンの 場 にする と
もちう企画 が持ち 上が っ たB 実際に ､ 花壇 とす るためをこ ､ 考え る会の メ ンバ - を中心 と して ､ 土 を巌
野起 こ し耕 し て い くイ ベ ン トが行わ れ た ｡ イ ベ ン トは ､ メン バ - で ない 住 民も参加で きるよ う事前
に広確 も配布 した o 考え る会メ ンバ - で はな い 参加 者の 揺 とん どが ､ メ ン バ - の 知り合 い で あ っ た
が ≠ - Åだ 柑､ 謹 も知野合 い で ほ ない 高齢者 の 参加 が あ っ た & そ･ の 高齢者 (お じ い さん) 隠 ､ 他 の
参勤者 が苦労 して い るの を境 目をこ ､ 非常 に手慣 れ た 手 つ きで花壇を耕 して い く o そ の 轟齢者 に感心
カ嘗集ま 巧 ､ 高齢者 と の対話が行 わ れ る｡ そ の 高齢者 は ､ ｢実 は こ の 団地 に は ､ 団地が建設さ;れた当
初 か ら住 み続をサて い る ｡ こ才tま で 仕事 が忙 しく ､ 管 理組合運営や 自治会活動に は 全く 参加 して こ な
か っ たた め ､ 仕事 をリタイア して ､ 昼間団地 に い る よう蔓こな っ て も団地内 に友 Å が い な か っ た o 花
壇作 り を行 う ともちうチ ラ シを み て ､ 若 い 頃に畑 を糾 してら1た経験 を生 か せ る と思 っ て 参加 した ｡ A
と誇 っ ても与る ｡
そ の後 ､ 彼は継続 して ｢考え る会+ に参加 し ､ 次第 にイ ベ ン トの 企i商会諸 に 屯参加する よう にな っ
て い る ¢ また そ こ で 隠 ､ ｢団
■
地 内で友人 が で き て 葬常 に嬉 し い B 長年住み綾 打た 団地の 将来 も気に
な る し ､ 慮らミ団地 に して 次陛代 に残 した い と思 っ て い た が ､ 建替え の 活動に はなか なか 関わ りづら
か っ た o + と党首 して お り ､ 推進組織 を始 め と して ､ ニュれまで 活動 を続 けて きた メ ンバ - に ､ こ の
ような紡動 を続 けて い く こ との 意義､ 人の 輪 を広をヂて い く こ との 重要性 を再確認 させ ､ 活動す る こ
とに自信 を持たせ る 契機 とな っ た .
(5) ｢子ど亀j に特牝 した テ ー マを掲 げて 推進部会 か ら独立
身近な 環境改善率イ ベ ントを中心 と した階数が定着 して く る と ( 図8 - 5 の D の後期) ､ 様身 な
活動企画 が怒さ釣 るように怠 る o メ ンバ - の うち ､ 小学生の 子 どもを持 つ 母親は ､ 予 ども達をこ団地
環境 を俸験 させ ､ そ の 中で予 どもたちをこ団地環境 へ の関心 と愛着を育み ､ 将来 の創造的な団地運営
喜こつ なをヂてむ盲くよ うな活動 を 愈商 し ､ 考 える 会 の 活動 として 提案 して い た 8 そ こ に ､ かねて か ら
｢建替 え推進部会+ として 環境改善やイ ベ ン ト活動 を行う こ とに対 して 不満を感 じて い る住民が突
然Å っ て 普て ､ こ の ような哲動産囲右こ対 して批判的な発雷を行 っ た ｡
こ の よう怒組藻草 は ､ こ酌 まで峯こ屯少なか らず経験 して い たが i こ の ように金 画会議全体が進 ま
恵く なるよ うな凝験 は初鋳て で あ っ た8 こ の 蛮性 軌 こ 酌 まで ｢予 ど亀+ をテ - マ碁こ した鰭動 を管
理 絶食 か ち独立 きせ たい と考え てらちたが ､ 西分が倍数 をリ - ドして』ちく 自信 がなく ､ ｢考える会+
の 活動 の テ - マ の ぴ とつ とし て活動を進め て旨3た8 しか しな感電ち ､ 芸 の 出来事 を単機 と して ､ 彼女
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揺 F華 っ ばり自労が こ の 活動 を リ - ドしでし急か なけ甑 ばならなむち+ と畠饗 し､ 考 える会 の メ ン バ -
に そ の 這 とを打ち明 咋た ｡ こ れを三対 して ､ 数名の メ ンバ - が協 力 し､ 新たな会の 立ち土 捌こ参画 す
る メ ン バ - を募集 した o 骨 の 結果 ､ 彼女 と同じような意識 を持 つ･母親数名が ､ 彼女と薬 開で盤 面運
営 に 参画 する こ と とな っ た o
a . 6 . 2 コ ー エ デ ュ ケ ー シ ョ ン ･ プロ セス概念の 擁護
こ れ ま でを=見て きた活動の 状 況や ､ 対話の 内容 ､ そ して蔭軌形態の 契機 とな っ た エ ビソ - ドか ら
は ､ 宿軌 へ の 参加者間で の考 え 方や知識 の 教え合い ､ 引き出し合旨3を通 じて r開か 凱た対話 将 場+
の形 成 と持続が もたら さ艶 て い る こ とがわ か る (図8 - 6参照) o
8 . 6 . 3 今後の r開か れた 対語の 場』 の形成と持続 に向けた提案
こ れ まで の 検証をも とに ､ 今後 の ｢開か れた対話の 場+ の 形成 と持続 をもたらす プロ グラ ム 開発
をこ向 けて ､ 以下の ような ､ ごく基本的な ｢コ ･ エ デ ュ ケ - シ ョ ン ･ プ ロ セ ス+ を提案 した い ¢
i) 住民の 関心 の 持て そ うな テ - マ に つ い て堆達観織 と議論の 上 ､ 期間限定 の 対話 の 場や イ ベ ン
ト活動を実施する
2) 自由な雰 細気 の 中で の 対話 ､ 身近な環境改善 ､ イ ベ ン ト爵勤 を通 じて ､ 参加 した - 般住 民 の
個性 を 引 き出 し ､ 参加者 間 で の 親密的な 雰囲気 を醸成す る
3∋ 活動 の 目的 ､ 意義 ､ 団地 の将来像に つ じて , じ っ く り参加住民 の 意見 を 引き出す B
郎 対立す る意見が存在す る場合 には - 支援的専門家が､ そ れぞ れ の 立場 を明確 に し も 立場の 違
い に つ い て の 尊重を参加者間 に促す
5) 支援的噂門家が ､ 参加 した - 般住民の 意見の 中か ら次 の 活動展開に つ ながりそ うな意見 をす
く♭盲上 ぼる
6) そ の 意見 をも と右こ推進組織 率活動運営 へ の 関心 濠示ず 一 般 住民 と意見を 出♭合い なが ら ､ き
ら蔓こ次 の活動企画 を練る
7) 支援 的専門家は ､ 推進組織や 一 般住民 との協働を通 じて ､ 自律的な活動 の企画 ･ 運営をこ有効
と考 え られ る彼 らの 知識 ･ 能力を引き出 し､ そ れ を顕在化 させ る
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8 . 7 r開かれ監対富義時犠+ 将 効果
西 ホ 中台 団地をこ磨 ける ｢開か 釣 た対話 の 場+ が ､ 還れ まで の 団地再生検 討活 動単 今接 の 団地再生
をこ対 して 考 え る こ とがで き た効果 を ､ 以下 3点 とし て ま とめたい o
l点 目 は ､ 事業 と して 帝 建替えや 団地再 生の 詣 を敬遠す る嬢向 の ある住 民 に ､ 身近な関心事 を契
機 と して ､ 今儀 の 住環境運営に関す る対話 ヘ の 参画 を可能 と した こ とで ある o
2盛 目 法 ､ イ ン フ ォ - 守)レな鰭動をこお ける ｢開かれた対話の 場+ で の 対話内容 が ､ フ ォ ー マ ル 恵
活動をこお 汁る ､ 団地再 生の基奉方針､ゴく りの 内容をこ､ 生活者 の 視点 を充実化 さ せた こ とで ある ｡
具体的 にをま､ 推進組織が中心 とな っ て ｢開か れ た対話 の場+ を運営 して い たた め ､ - 般住民 の生
活者 と して の 具体 的塩意見を推進組織 の メ ン バ - が身 を も っ て采感 して お り ､ 一 般住民 の 意向を極
力考慮 した ､ 生 活者 の 視点を重視 した 陳地再生 の 基本方針 を作成す る こ とが 可能 にな っ た o
3点 目 は ､ 等価変換建替え の 計画推進 を目的 と して 組織 され た ｢建替え推進部会+ が ､ 等価交換
建替 え の 検 討終了 と発着こ解散 した後 ､ 新たに ､ 団地 再生の 検討を 目的 と した ｢団地再生萎員会+ 那
組織 きわ た こ とで ある o 管理組合理事会 の諮 問機関 と して 位置づけ られ つ つ も ､ こ れ ま で の ｢考え
る会+ で邸 経験 を生 か した ｢開か れた 対話 の 場+ が継続的 に運営 され て い る o フ 身 - マ ルな活 動 と
イ ン フ ォ - マ ルな活動 の間 の ｢セ ミ フ ォ - マ ルな 活動+ とみ る こ とが でき よ う｡
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8 . 8 奉聾の まとめ
( H 西/3t中台住宅の ア ク シ ョ ン ･ リザ - チから得られた葉口見
本牽 で ほ これ まで ､ 持続型集佳 シス テ ム の共有 を凝ずた めの ｢調査
･ 広報活動j の あり方 と して
｢開 か れた対話 の場+ の･形成に燃盛 を 当てて検討 を行 っ 若 き た¢ こ れ までの考察か ら得ら甑 た細見
を以下 に ま とめたい ¢
1) ヲ オ - マ ル な活動で は ｢開かれた対話の 場+ の 形 成をま困揮
フ ォ - マ ルな活動 ､ すなわち団地全体を対象をこして行 わ れ る集会で 隠 ､ 参加者 そ 艶ぞ 凱が畢等蔓≡
率直 な意見 を述 べ る機会 を得る こ とば困難で ある ¢ 事網で は ディ ベ ロ ッ パ - の 参画 が困難で ある こ
と を巡 っ て ､ 一 部 の 人 利 こよる推進経緯批判に終始 して し まい ､ 集会 は紛糾 して し まっ た o
2) ｢対話型+ 意 向調査方法 の効果 と限界
意向調査 を ア ンケ - トや - 方南約怨 ヒアリ ングで ほなく ｢対話 軌 とす る こ とで ､ 親密的な空間
が 生 ま れ ､ 住 民の 率直な意駒 ･ 要演 を把握する こ とがで きる ¢ 遂に推進組織観 の 方針も相手 の 理解
度 を確 認 しながら伝達する こ とが で き る｡ こ わ ら は , 住民感 情が分か る推進線路 と専門家で ある東
学研究室 の連携をこよ っ て 可 能とな っ た e 当然な がら ､ こ の よ うな訪問調査に よ る対 話の 域は そ の 場
限 り で あり ､ ｢持続的な対審 の 壕+ とするに は限界が ある ｡
3) イン フ オ … マ ルな活動 に ｢開か れ た対話 の 場+ 形成 の可 能性
イ ン フ ォ ー マ ル な活 動 で は ､ 小規模 でお 互 い の 立場や考 え方 を認 め合 っ た グル - プが形成 さ れ る
こ とで ､ 気さ くに話 し合え る空間が形成され て お り ､ 日常 的な団地居住の 経験や 問題意識が対話 の
テ` - マ とな っ て い る e
4) イ ベ ント括勤 を基盤 とした ｢開か れた対話 の場+ の効果
対話 の 場ほ ､ 広場 , 公園等 に 糾 する開か れた イ ベ ン ト活動 を基盤 とす る こ とで ､ ①団地共済 啓発
の あり方 へ の 閑心が高ま る ､ ②イ ベ ン 打落勤 の 持続 に ともな っ て 自ずと ｢開か れ た対話 の 場j も拷
続す る ､ ③イ ベ ント内容に関心 を持 つ 主体が新たに参加す る契機となる ､ と い っ た効果が ある B
5) ｢開か れた対話 の場+ の 自律化 ･ 複数化 ･ 連携
西 小 串台住宅 で は ､ 推進組織 ､ 支援的専門家 (大学研究室) I - 毅住民 の 3著聞 で の コ ･ エ デ ュ
ケ ー シ ョ ン ･ プ ロ セ ス を経て ､ ｢開か れた対話 の場+ は支援的専門家を除 い た蛙進級絶 と - 凝住民
間 で運営す る自律的な場 となり ､ テ - マ 掛こ複数托 し､ それぞゎが団地管理組合 と状況蔓こ応 じて 連
携 を 図る とい っ た発展が見 られた｡
6) セ ミ フ ォ - マ ルな活動 に磨ける ｢開か れ た対話 の 場+ の持続
等儀交換 に よる建替え a)検討が終了 した擾 ､ そ 酌 ま での ｢建替え 堆進部会+ E･こ代わ野新たな 団地
再生 の推 進観織 と して ｢団地再生委員会j が発足 した o 同委農会隠 管理組合理事会 の渚開機関 と し
て 位置 づ毒ナられつ つ ､ こ れまで の ｢考 え る会+ の ような自由妄こ象らゆる主体が団地 の将来蔓≡つむ1て
意 見 を述 べ つ つ ､ 情報交換 を行 う喝峯こな っ て い る 6
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(2) 今後将 団地再生ぎこ肉げて
我 が 国 の まちづく 8Q3現場で は ､ ら盲わゆる ｢ワ - ク シ ョ ッ プ+ と呼 ばれ る対話 と協働 の 技術 が地
域 の 将来 ピジ ョ ンg)構想 に活周 きれ て い る o しか しなが ち､ こ れ まで み て きた西ホ 中台住宅の 事例
か らをま ､ ワ - タ シ ョ ッ プの 様をこ限定され た時間 と空間だ けで は なく ､ 空間的時間的に F開か れ た対
話 g3場+ が感 要で 轟る こ と が示 されて い る o ある住民が ワ - クシ ョ ッ プに夢虫日す る と い う こ と ほ 写
そ の 主体がワ - タ シ ョ ッ プに参加 でき る だをテの時間 と関心 を持 っ て い る こ とが前提 となる ¢ 分譲団
地 と い う ､ 最終的をこぼ多く の 権利者の 合意形成が法的を≡も求 められ て い る居住地で は ､ 対話 の 場が
開か れて い る だけで は塩く ､ 対話 の 場 ヘ ア タセ ス す る道を - 般住民 の前 まで造 っ て あげる こ と ､ そ
して 対話g)壕をこ赴くよ うなイ ン恕 ンテ ィ プ (関心の 持て る多味なテ - マ ､ 楽しい コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ
ン∋ を 一 般住民碁こ卑え て あをヂなく て はならない ¢ そ こ で は ､ 鍵来より行わ れて きた ､ 調査 ､ 広報 ,
集会 とい っ た フ 藩 - マ ル な活動だをすで はなく ､ 本章で 燥点 を当 てて 検討 して き た､ イ ン フ ォ ー マ ル
な コ ミ ュ ニ テ ィ 活動が大 きな可 能性 を有 して旨ちる と考 え られ る の で ある o
加 え て ､ こ れ ま で各章 で 述 べ て きた よ うに ､ 郊外 団地 の 再生は長期 に渡 るため ､ 将来 ピジ ョ ンや
鐘楼 や 団塊共済 施設等 の 個別 の 計画 内容ほ ､ 団地再生 の 実施 と塵行 し つ つ ､ そ の 時慮 の 団地 内外の
状 況 に対応 した よ り良い も の へ と修正 ､ 発展さ せ て い く必要 が ある o こ の よ うな ｢開か れた時間+
とい う 点 で可能性を帯び て く る の ほ ､ 多く の住民が - 岡に介 して 意見交換をする場 で ほ な い o fJ､さ
な コ ミ ュ ニ テ ィ 活動 (西 ホ 中台住宅に為 柑る環境改善活動や イ ベ ン ト活 動の よ う急落勤) をス タ -
トさ せ i そ れ ら の組織 を中心 と して 親密的 で持続的な対話 の 空間を 形成 し ､ 異なる複数 の 親密的な
空間 か らネッ トワ - ク を紡ぎ出 し､ い く らか で も紺地全体で の 共通 した議論に近接 し て い く拳法が
可 能性 を有する と考え られ る ｡
す 憩 わち ､ 今後をま､ コ ミ ュ ニ テ ィ 活動岡丑 の 交洩 を以下に 紡ぎ出 して い く かが重要な殊題 となる
とらミえよ う ｡ こ の こ とをこよ っ て ､ 団地再生 の 将来 ピジ ョ ンや 進め方 に関する多様な意見や アイデア
が ｢計 画+ とい う紙の よ に反映 きれ るだ汁で は なく ､ 入府 の 意識 の 中に も経験的に ､ そ して 継続 的
に 積 み豊ぬ られて い く こ と にな8 ､ 結果 と し て ､ 質的 に豊 か な団地再生着こつ なが っ て い く 亀 の と思
わ れ る 也
今回 の 調査研究でをま､ 支援 プロ グラム の 具体的な検 討を行う まで には至 らず､ 姦奉的な理念や 考
え 方 を検証 し恵に留ま っ て い る ｡ しか しなが ら､ こ れ らの 考え 方を基盤と した支援 プロ グ ラム の 開
発 揺 ､ 今後 の 団地再生 の みな らず､ 住民主体の まちづく り､ 地域運営にお ける重要な課題 とな る と
考えられ る 8
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第9 肇 結鶴
9 . 1 研 究結果の 誓約
第 2車 で は ､ 等健交換 - 療･建替え の 検討か ら団地再 生の 検討 へ と方針転換を待 っ た 団地 1準例 を
対象 と して アク シ ョ ン 書 リサ - チ (実践的研究) を行む盲､ ｢持続塑集佳 シス テ ム+ の基奉的内容03
検討 と ｢緒続型集佳 シス テ ム策定活動j 初動期 の プロ セス の考察 を行 っ た 昏
アク シ ョ ン ･ リサ ー チ を通 じて ､ 1) 等価変換方式に よる 一 括建替 えは ､ 全壊 が嗣 - 歩調で進ま
な ければな らな い ため ｢生活者の 多様な立場や価値観+ を計画 に反映 ･ 配慮す る こ とが難 し< ､ む
しろ そ れ ら を 排除 して い く プロ セ ス で ある こ と､ 2) ｢持続型集佳 シス テ ム+ の 理念と して ｢多様
性+ ｢持 続性+ 鳩 樺色+ ｢継承性+ が重要で ある こ と､ 3) 段階的に佳棟再生 を進めて い く r含
意形 成 プ ロ グラム+ に理念 の実現可能性が高 い こ と､ 4) 住戸交換と佳嫁再生が連鎖する 仕組み の
検討 が今 後 の課題 で ある こ と ､ 5) 佳棟再生と並行 して 団地共済施設 の 改善 を行う必要性 を明 らか
に した o
第 3牽 で は ､ まず､ 棟別建替え の検討 を行 っ て い る団地 4 事例 を対 象に % 棟到達替え の計画 - 普
意 形成 プ ロ セ ス の考察 を行 っ た ｡ 震災 で 被災 した梯別再建挙例 を除 い て ､ 通常 の維持管 理 の 延長 と
して梯創建替え を榛 討して い る3事例で 揺､ 改正 区分所有法が想定 して い る r接 か ら の建替え発意J
で は なく ､ 将来 の 団地居住 ･ 団地運営 に不安 を抱く ｢団地管理組合か ら の発意+ がなき れ てむ立る こ
と , 藍 たそ こ で 提 ､ 団地 全体 と して どの梯 に ､ どの よ うをこして 建替 え を促す か が問題 となる こ とが
明 らか とな っ たo
次 に ､ 現在 ､ 構想案を策定 した団地 2事例 に対象 を養変り ､ ｢持続型集佳 へ の 団地再生j の 観点か
ら構想案 の評価 を行 っ た｡ そ の 結果 ､ i) ｢単独型+ 棟別建替えをま､ ｢棟 レペ]レ+ で の実現性 は高
い もの の ｢鰭地 レベ ル+ で は ｢多様な意向 を活かす合意 形成+ 及び ｢環境整備j の 視点 を反映 させ
る 仕組 み づく りが深層 となる こ と ､ 2) - 繋敷地売却をま ｢ゾ - ン型+ 棟別建替 え を ぺ - ス と して ､
｢多様 な意 向を清かす合意形成+ 及び ｢環境整儲+ Q3視点 を構想案をこ反映さ せ る こ とを可能とずる
が ､ 実際 に は市況の 影響g3みならず法的観薗か らも非常をこ困難で ある こ と､ 等 を明らか暴こした 昏
最後 に ､ 得 られた知見 をもとに ､ T多様な意向を活かす合意形成+ プロセス の 内容を明らか8こし
た ¢
第 4 馨 では , 居室増築事業を行 っ た団地 ま事例を対象碁こ､ 居室増串事業と棟罰合意形成プロ セ ス
の 考察 を行 っ た｡ 第 3草の事例 と弼様iこ､ 疎か ちe)発意 で はなく ､ 団地全体 の 円蔚な運営を視野皐こ
太 れ て ､ 団地 管理組合蔓こよっ て 居室増築事業の 発意 ･ 境野がなき甑 て旨)る. 各棟がその まま率j摺で
きる 建築 計画 ･ 事業計画 を韓■地盤体 と して 策定 した こ とにより i 棲毎の合意形成落動から計画策定
行為 が排除 き れ各錬の 負担を軽減す る効果がみ ら飢た B そ の - 方で ､ 計画 Q 寧葉肉審が 海産さ 甑て
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い るた め ､ 計画内審の 改善 を通 じて 棟内の 意向を調 整 し習 い く 芸 とが で きず ､ 素 人間で 賛成者が反
対者 を説得ず る困難性 と ､ トラ ブルが 生じやす い とい う問題点 が明 らか とな っ た o
さら に ､ 棟男司令濃彩成 を団地 全体 と して 誘導
･ 調 整ずる仕組 舶 号不在 で あ っ たた 軌 団地全体か
らみ る と意向を薬現 で きなか っ た権利者 が多く発生 した こ とを指摘 した o
含意形 成 埼成立要凶 と して ､ ライ フ ステ - ジ の 問
- 敵 増築世話Å に よ る反対者 へ の 配慮 ､ 地価
の 皇 馴 こよ る投資効果が見込 ま れた こ と､ 阻害要因 と して ､ 素人が外部所有者 の 所在 を特定す る こ
との 潰 しさ ､ 住戸交換 の 困難性 ､ 圧 力をか け ら酌た反対者 による反発 ､ 等が 明ら か とな っ たo
第 5輩 で ほ ､ 団地糸屑 施設 の 建替え ･ 新設を行 っ た預地 4 事例を対象 に ､ 計繭
- 合音形成過程 と
現在 の 使われ方をこ つ い･て考察 した o 調査 を通 じて ､ i) 居住者の
- 常 に 臥 団地共済施設の 改善 を
通じて ､ 陳腐化した尊者慾分の不 備 ･ 不足を 掛 ゝ安定 した定住 を実現 した い とい う意識が ある こ と .
2) 改善された 鰭地衆周 施設 は . コ ミ ュ ニ テ ィ活動 の 展開を誘発 し､ よ り豊かな 団地生活 ･ 共同生
活 の 実現 に 向けた 斯 い ミライ ブ ス タイ)i,の 提案を可能にす る こ と､ 3) 団地管理組合側に も､ 管理
招 効率性 ･ 合理性 を越 え て ､ 高齢化や コ ミ ュ ニ テ ィ の 希薄1ヒに対す る 不安解消を団地共周施設 の改
善を通 じ て 実現 しよ う とする意識 が存在ず る こ とを明 らか に した｡
- 方 で ､ 団地輿周 施 設改善に関する計画策定プE3恕 ス を､ 含意形成 ､ 創造性の 観点か ら考察 した 8
そ 鴫 果 ､ 汲) 駐車場会計の積立を缶用する こ と の有効性 ､ 2) 無関心層の啓発 と反対者 へ の 対応 ､
3) 薬用 施設改善 の 決議後 に設計 内容を検討 して い る こ と ､ の 3点 の 特徴 を明らか に した呑
こ れ ちの知見か ら ､ 住棟再生 の 困難さが指摘さ れ る申 ､ 段階的住棟再生 と団地共周 施設改善 を並
行 して 行 う こ との 必要性 を精錬 した 8 また そ こ で は ､ 1) 集会所機能を活用 したイ ベ ン ト運営 によ
る地域間題 の解決 ､ 2) 管理組合に よる積極的な薬用 施設改修 の企 画 と発意 ､ 3) 共用施設改善の
理 論構成 ､ の 3点 を意威する こ との 重要性 を指摘 した ｡
第6車 で は ､ 佳棟再生 が困難 で ある棟の ス ラム化 をいか に して未然 に防 ぐか とい う問題認識 の も
と ､ 現在 自然発生的 に行われ てむゝる ｢住み替え+ や ｢複数住戸使用+ に潜田 し, 紫外分譲団地 2事
例 を対象 に ･その実簸 を､ 現状だけで は恕く時間を遜 っ て動的着こ把握 した ｡
調査 を通 じて ､ 且) 複数住戸 使周は住戸撰模の Jj､き き と中古滞▲場 の 下落 を蘭景 と して ､ 比較的容
易をこ行 われ て い る こ と､ 2) 複 数住戸硬鋼隠 ､ 緒方 の 売却や 貸賃叱を通 じて経済的 に ライ ブ ス テ -
ジ の 変寸巳に対応で きる こ と汚 3) 陣地に愛着 を持ち定住を希望す る居住者が空 き鐘声 を積極的をこ親
族 や簸 り合い蔓こ紹介ずる ことで ネ ッ トワ - タ居住 を形成 し, 情緒的 に も安定 した定住 を確保す る こ
とが可能で ある こ と ､ 等 を明らかをこ した｡ 得 られた知見を態とに ､ 団地再生の - 手法と して ､ 非建
替え棲蔓こ対 して , 佳 海曹え ･ 複 数住戸使周 を計画 掛こ擬す シス テム の 必要性 を提示 した ｡
饗 ? 牽 で は ､ r学習 ･ 構想j 活 動 の 支援 プロ グラム と して ､ ワ - ク シ ョ ッ ププ 冒 グラム 背 教る
rフ ィ - )♭声セ ミテ - ( 規下､ F S) + を優説提起 し､ 琴飾交換 - 括建替え の模 附か ら箆蟻再生拍
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検 討 へ と方針転換 を行 っ た玲地 ま事例 を対象 と した実践 を行 っ た昏 F S ぼ､ そ の 住環境をこ固有 の 居
住 資源 や 問題 点を発見 書 評価 し ､ そ の 地域 に深 めらわ る生活空間の ピジ ョ ンを生活者と薬峯=構想 し
て い く 技術 を ､ 蓋ちづく り の 専門家や 地域蔓こ鳥 ける まちづく 撃落軌 の リ - ダ - を志す者が習得ず る
ための プ ロ グ ラム で ある o そ の 特徴 は､ 現地 (フ ィ - ル ド) の状況蔓=介入 ♭つ っ ､ 現地住民 と の 協
働を通 じて技術を習得 して♭古く点 に ある o
実践 を通 じて F S をニ参加 した童休漁ぴ主体間者こみ られた学習効果と して ､ 王) 産環境をこ国有の 意
味 と具体的 な傍健 の 理解 ､ 2) 多様な コ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン と協働の 生成 勺 3う 多様な視点 による提
案 の 検討 と構想 ､ 4) まちづく り活動 の 自主的な企画 ･ 実践 の 萌芽 ､ の 4慮を明 ちか に した o
第 8車 で ほ ､ ｢調査 ･ 広 報+ 活動 の 支援 プロ グラム の検討 を行 っ た ｡
こ こ で は ､ 郊外団地再生 の ｢調査 ･ 広報活動+ を進めて い く息 で の F開かれた 対話の 場+ の あ野
方 に焦点 を 当て て い る o まず ､ ｢開か れた対苗の 場+ の 形成 を促す ため の 専門家と推進観緒 の 協働
プ ロ セ ス と して ､ ｢コ ･ エ デ ュ ケ - シ ョ ン ･ プ ロ セ ス (以下 ､ C 藍 p) + の 概念 を提起 した ¢
C E Pは 専 門家 と 推進組織 が 協働 を 通 じ て まちづく り に 必要 な知識 帝 技術 を 互 い に 教 え 合 う
(co- edu c ation) 過程 を 意図 して い るが ､ 董む3の 能力も 引き出 し合 い 宅co-宅du cだ) ､ 高め合旨ち､
来者す る過程 と い う意 味 も革ん でむもる ¢
等価交換 - 括建替 え の 検討か ら団地再生 の検討 へ と方針転換 を行 っ た 1事飼 を対 象と して ､ 筆者
ら東学研究室 によ る支援活動 (ア ク シ ョ ン ･ リサ ー チ) を通 じて国境念 の 有効性 を検証 した ｡ 研究
室 と推進組織 の協働 に よ る意向調査 か らは , 1) 従来型集会の ようなフ ォ - マ ル な活動 で 辻 ､ ｢開
か れた 対嵩 の 場+ の 形成 ほ困難 で ある こ と ､ 2) 参加者砕 発意毒こ基づむ3て 始め られ るコ ミ ュ ニ テ ィ
活動 の ようなイ ンフ ォ - マ ルな活動 の 申に ｢開か れた対話の 場+ が形成 さ れる可 能性がある こ と ､
3) ｢開 か れた対落 の 壕+ は 自律イヒ ･ 複数イヒ ･ 連携 の プm セ ス を経 て 持続 して む3･つ た こ と ､ の 3慮
を明らか に したB
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9 . 2 経論
奉研究をま､ 持続型集佳蔓こむ 狩 て の 団地再生 を実現 さ せ るた め の 方策
と し て ､ ｢持続型集佳 シ ス テ
出 漁ぴそ の 策蓬啓執 の 犠 擾 プロ グラム+ そ 酌ぞ れ の 内容に つ い て ､ 検証 と考察 を行 っ て きた 昏
こ こ で は ､ 奉研究 で薄 らわ た 兜見を 基に ､ 現段階をこお け る ｢持続 型集注 シス テ ム+ 及 び
｢支援プ
ロ グラム+ の 内容 とそ の 可能性をこつ い て 述 べ る こ と で ､ 本論文 の結論 とした い 昏
9 . 2 - 1 持続型集任 シ ス テ ム の 内容 と可能性
｢持続璽集佳 シス テ ム+ は ､ 団地再 生の 理念 ･ 目標像 と して の ｢総合 ピジ ョ ン+ と ､ 団地再 生の
方法 ･ 過程 と し て の ｢合意 形成 プロ グ ラム+ ｢地域運営プ 田 グラム+ ｢住戸 活周 プ ロ グラム+ で構
成 さ れ る 魯 以下 , そ れぞ 凱 の 内容 に つ い て ま と めた い ｡
(1) 毒蓋合ビジ ョ ン
鐘民意 向 か ち導か れた 総合 ピ ジ ョ ン の 理 念 は , 持続性 , 多様性 ､ 由棒性 ､ 継承性で 凝る B こ れ ら
の理 念は ､ 以下 9 点 の 目標像 と して描く こ とが で き る 8 また ､ そ の実喫手法 も併せ て述 べ た い o
頂) 多様森住棟鎧戸
棟劉建替え ･ 棟刑場 改築 によ っ て 実現す
こ
る ｡
2)r 多様幾 世代 の循 環
多様 な 佳棟佳戸 の存 在が ､ 団地内住み替 え を促進 し ､ 定住陛帯を増や す o ネ ッ トヲ - タ居住 亀生
鰭 止 の 情緒的安定 を もた ちす こ とか ち定住陛帯 を増やす要 因となりう る ｡ こ れ_ら定住世帯が増 え る
こ とは ､ 団地全体 と し て ､ 多様な瞥代 の 循環 を実現ずる o
3) 漸進的鐘楼再生 ･ 緩やか 怒環境変化
棟別建替 え ･ 増改築 の積 み重ね を基調 とす る こ とに よ っ て ､ 団地全体 か らみ れば佳梯 再生は漸進
的に進め られ る こ とに な り ､ 団地 環境 の 激変を防 ぞこ とが可能 となる 8
郎 緑 環境 ･ 中層低密度環境 の継承
自己 負担 による棟劉建番 え ･ 増改築 を鐘楼 再生の 基本 とす る こ とに よ っ て ､ 高層高密度鐘環境 へ
の移行す る可 能性 は極 めて 低く な り､ 現在 の 緑環境 ･ 中層低 密度環境 の 継承が 可能 とな る B
5き 団地の機能の 多様化
団地衆周 施設の新設 ･ 改善 ･ 周途転周をこよ っ て住戸以外の多様な機能を緒奴する ¢ ゲス トハ ウス ,
ク ラ ブハ ウス ー カ ラオケル - ふ 大規模厨 鼠 共 同食事室 ､ 共同浴 敬 二搾 乳 寵児施設 乳
郎 自律 的な コ 三 豊 ニ チ イの 形成 ･ 継承
機能付加害れた団地 典周施設の住民間で の共 同津営を通じて ､ 多様恵ヨ ミ 註 ニ チ イ 活動 を展開 し､
地域間趨 の 自律的な解決 と創造的恕地域運営 を図 る｡
7き 携存棟 の健全な 運営
既存棟 の 空き住戸華 馨慶鐘声 の 存在を衛慈 し ､ 住 み替えや複数住戸使周 を凝ず 己 と で実現ず る o
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8) 団地へ の 愛着 に基づ< 積極的･ 創造的団地運営
権東 さ れ た緑環境率低密度環境､ 良好なヨ 霊 芝 ニ チ イ 単 近隣交溌着こよ っ て 韓地 代 の愛着が親戚 さ
れ る o こ 埼 芝 とは定住意識 を高める と と もに ､ 団地運営 代 の 積極的創造的参画碍契機 となる o
(2) 合意形成プロ グラム
棲別建替えや梯別増改築をこ関す る合意形成を円滑に進 めて い く た めには ､ 規下 3慮が重要習 ある o
1) 団地全体として多様な佳棟改善方法を準備する
団地全体 で ほ多様な鐘楼改善方針 ( 建替え/ 増改築/修繕等) の あり方 を周馨 し､ 棟毎をこ棟内 埼
意向 に基づ い て 改善方針 を選択す る ｡ また ､ それちの 実施時期 に つ い て も各棟で判断ず る 宙 郊外分
譲団地 の 多く ほ多伎棟 で構成 さ れて い るため ､ 団地全体 と して は も 佳棟 の 数だ柑多様 な改善方法 と
改善時期 を用意する こ とが可能 に怒る o そ の結果 ､ 確率g 着で異 な る稀府 恕意向を､ 団地全体 と して
受容 す る こ と が可能蔓こなる 8 ただし､ 以下蔓こ述 べ る ようをこ, 住戸交換 に よ っ て地棟 の佳棟改善事菓
に参加 が可 能 で ある こ とが前提 となる o
2) 団鞄 全体として 数年毎 に意向調査 ･ 意向集約を行 う
団地管 理 組合 がこ れ まで に培 っ て きた リ - ダ - シ ッ プを活か し て 団地全体 で意向調査 を行 う｡ 団
地全様 に お 狩る改善方法 ･ 改善時期 に関す る意 向の 分布 を把握する こと蔓こよ り , 各棟 の 主体的な改
善方針検 討書普動 を待たず と 臥 団地全体 と して建替え や増改築 の 可能性の 高む‡棟を謡曲する こ と が
可能 となる B さ ら に ､ そ の 棟をこ住戸交換を前提 とした意 向集約 を行 うこ とで , 合意形成 の可能性が
高 ま る こ とが期待 で きる ｡
こ の ような意 向調査 ･ 意向集約 を数年 ごとに団塊全体 と して実施する こ とで ､ 数横転に では 轟 っ
て も ､ 団地全体か らみれ ぱ確実 に鐘楼再生が進められて い く こ と蔓こなる ｡
3) 団地全体 とu て住戸交換の 調整を行う
先述 した よ うに ､ 団地全体 で多様な佳棟改善方法 ･ 時期を可能 とするためをこは住戸交換が円滑をこ
行 わ れ る こ とが前提 とな る ｡ しか しなが ち､ 住戸交換 を住民間の 任意 で行う こ とは効率が蕃< ､ ま
た トラ プ)レ発生 の 可能性 も高い こ とが宛見 と して得 られて い る ｡ そ のため ､ 団地管理組合が団地全
体 と して 住戸交換協 力者を把握 し ､ 斡旋す る ｡
芝 こ で ほ ､ 既存棟 へ の住戸変換協 力者を健保ず るため のイ ン恕 ンテ ィ プ と､ 住戸資換着こ関する 資
周労担 を中心 と したル - ル を団地全勝と して 周意 してお < こ とが重要で ある ¢
(3) 地域運 営プロ グラ ム
転 出 と高齢牝による地域運営寵尭の 衰退 を防ぎ､ 地域運営を創造的に進めて払きくためを芸をま殿下 3
点 が重要 で ある 魯
1) 団地共用施設の 増改築 ･ 用途転将 によ る多機能牝
合意形成の観点か ら佳 嫌再生の困 雛 嘗予想登れる状況下で 隠 ､ 団地衆周施設 の増改築尊周途転鋼 ､
さ ら妄≡は 余剰地 を活 か じて 新設 によ り ､ 住戸機能の 不慮を部分的に城ら盲､ 団地の 多機能す巳を進 める
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ご とで ､ 住戸機能 の 陳腐首転を理 由 と したや む を得なもさ転出を防 ぐ可能性が ある o また共周施設利周
を擬す 三 と ほ ､ 希薄飛;した撞民間 ヨ ミ 孟 ニ ケ
- シ ョ ン形成の 契機 とな りう るB
2き 団地共用施設 の共同運営を通じた地域間選e)解決
団地米周施設 を個Å的 ､ また隠任意 団体 によ っ て 弼周する だけで はなく ､ 開か れたイ ベ ント運営
を行う こ とで ､ 高齢者 問題 ､ コ ミ 且 ニ テ ィ 形成 ､ 団地運営意識 の 向よ とい っ た地域間題 の 解決 に繋
がる可能性が ある ｡
と巧わ 軌 団地 糸屑施設の 厨房を 活潤 して 食を中心 としたイ ベ ン トを開催す る こ とは ､ 高齢者 の
引き こ も り防止率 コ ミ ュ ニ テ ィ 形成をこ寄与する可能性 が高い 8
3) 団地管 理組合 ∈理事会) の主導 による総合的な企画
団地衆周施設 の改善率 創造的なイ ベ ン ト運営 ほ ､ そ れぞれ解剖に企 画する の で 接なく ､ 団地管理
組合 (塞着こ理 事会) がリ - ダ - シ ッ プを発揮 し､ 団地内の 自治会や ボラ ン テ ィ ア団体等 の 既存住 民
グル - プ と の 協働妄こより ､ 地域間腐 の 解決 を視野着こÅ れ て総合的に企画 する こ とが重要 で ある ¢
さ ら に ､ 団地薬周施設 の改善費周 を庭草場会計や修鱒積立金か ら捻出する場合 にほ ､ 広 く団地 全
林か ら合意 が得 られ る ような理論構成を行う必要がある ¢
(4) 鐘声議用プE3グラム
建替え 一撃増教養 が行わ れ な い r既存梯+ の ス ラム化 を防せ ぐた め には 以帯 2点が重要 で あ る o
1) 住み 替え ･ 複数住戸使用 によ る既存棟住戸の活用
既存棟 ･にお 汁る低廉住戸 の存在は ､ 住み 替えや 複数住戸健周 を容 易に し､ 団地 定住 を 可能に す る
こ とば 鄭見 と し て得 られてむもる ¢ こ の ような住み 替えや 複数住戸使周 を団地全体 と して 意識的 に優
し ､ コ ン ト ロ ー ]レする こ とが住戸渚周 プ ロ グラム と して求め られ て い る o しか しなが ら奉研究 で は
兼検討 で 凝り , 今後 の検討裸題 と したい .
2) 梯男噂建替え におげる 儀居撞や住戸交換調整の活 用
既存棟 の貸賃住戸や空 き住戸 ほ ､ 棟別建替え に盤 ける住戸交換を円滑に 進める 息 で幾重な存 在 で
轟る B そ のた 軌 団地管理組合 に よる借 り土 げや買 い 上 好を通 じた住戸活用が最も期待さ れる が ､
現段階 で は管理 組合蔓こよ る住戸経営は不可能で ある とらミわれて い る ｡
今後 ､ 佳 民組織蔓こよる不動産経営の 可能性 と して検討が必要 となる o
宅5) 団地再生の 要点
こ 甑ち持続型集佳 システ ム の姦奉的内容から､ 以下 2慮 を田地再生の 要点 と して 指摘 した u B
u - 般的怠 rまちj の機能に近づ抄て い< こ と
多様な 機能 ･ 多様な軽代 ･ 部分的な改変の積参 蓋ぬ
2ラ - 厳的な rま電J に隠 無も篭魅力を発展蕃せ る こ と
豊か な砕環境 ･ 低層低密度住環境 一 変馨的自室管理
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9 - 2
. 2 支援プ 日 グラム の 内啓と可能性
｢支援 プ ロ グラム+ は ､ 持続型集佳 システ ム 策定活 動を支援す るための プロ グラム で あり ､ 各種
専 門家 と堆進組織 に よ る ｢学習 ･ 検討活動+ を支援す る ｢構想支援プ日 グラム+ と堆進級総量≡よる
｢調査 ･ 広輯活動+ を支援する ｢共有支援プロ グラム+ 蔓こ分はられ る◎
以下 ､ そ れぞれ の 要件に つ い て ま とめ たも鳥o
(確) 構想支援プロ グラム
実際 の 持続型集佳 シス テ ム 策定 に入る前段階 に行 わわ る ヲ - ク シ ョ ッ プ方式の 支援プ日 グラム で
ある ｡ 推進組織 と支援的専門家が協働で演習的 に団地再生 の ピジョ ンを構想す る こ とで も 関連する
基礎的知識や考 え方 を学習す る B 以下 4点が要件 であ る 各
= 対象団地の 環境調査 と団地再生 事例 の見学
双 方 が主観的な 視点 だ吋で怒< ､ 異なる立場 (生括者/専門家) か らの 見た場 合の ､ 住環境 に固
有 の 意 味 と具体的な価値 に つむゝて理解す る こ とが 可能 とな る B
2) 協働書こよ る ピジ ョ ンの制件
双方 の 間で 多様 なコ ミ ュ ニ ケ - シ ョ ン が生成 し､ そ こか ら ピジ ョ ンの 質 が昇華する実感 を得る こ
とで ､ 双方が創造的な ピジ ョ ンづく り の た め の 協働ポイ ン トを理解す るこ とが で き る ｡
3) 多様な立 体 に対する ピジ ョ ンの提案
制鰐 きれ た ピジ ョ ン捻 ､ 多様な主体暮こ対 して 提案する こ と で ､ 新たな視点 が得 ら れ そ れ を提案
に 反映 させ るポイ ン トを体得す る こ とが で きる ◎
4) 協働 によ る試験的なまちづ< り活動の企画 ･ 実践
協働 で試験的に ま ちづく り蔭勤 を企 画 ･ 実践す る こ とで ､ そ の具体的な効果や住 民 の 反 応を学習
す る こ とが で きる ｡
(2) 共 有支援プm グラム
共有文壇 プ ロ グラム の 要件は ､ 持続 型桑佳 システ ム の 共有 を促すための 嗣査 ･ 広報括勤 を, 推達
観織 と支援的専門家が協働を通 じて進めて い く 際の 以下 3慮 の 重要ポイ ン トと して 塞き釣 る ｡
1) 親密圏的な対話の喝の 形成
日 常的 な楽遼活動 ･ まちづくり活動 を通 じて ､ 親密簡約な対蕗 の 場の形成 を慶 す｡ 親密約空間に
お ける 気さく な対話 を通じて ､ 主体が普段抱も盲て払ゝ る団地生活史 の 具俸的な開 iむ寧 を引聾出 し､ ま
た ､ 持続 型桑佳 シス テ ム の 内容をこつむ1て もそ こか ら対 話の鰻止碁こ載せ ､ 理解を促 して払もく o
2) 対話の 場とその 他の住民組織との連携を図る
対話 の場 と管理組合やそ の 他住民組織との 連携を 図野 ､ 対話 の 壕の様轟 を預健 全捲の 議論着こ広をず
て い く o
3)･ コ ー エ デ 註 ケ - シ ョ ン ･ プロ せス
専 門家 は専 門的無頼牽技術を推進組織碁こ教 えるだけでなく ､ 由身も推進組縫か ら団 掛 こ閑ず る鱒
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報畢 生活 着 と して の視点 を を学び ､ 引き出す とい う姿 勢が重要で ある a
9 y 3 残された.研究課題
奉研究 の 成果は大 きく ぼ鼠下の 2慮 とい え る o
汲) 郊外分譲団地の再 生の 方向性 と進め方の 基本的内容 を､ 縫合的 ピジョ ン ･ 佳棟再生 ･ 地 域運
営 ･ 住戸清周の 観点 か ら明 らか毒こ した o
2) 持続 型集佳シ ス テ ム の 策定活動 を支援する専門家 ･ プ ロ グラム ･ プ ロ セ ス の 基本的要件 を明
らかをこ した｡
なお ､ 詳緒な内容や要件 と ､ そ の実現可能性の検 証は残 され た検討深層 と い え る ｡ 以下 ､ 今後引
き続 き検討する必要 がある具体的 な研究探題 を示 したい ｡
< 持続型鼻柱 シス テム に つ い て >
1き 畿舎 ビジ ョ ン の 鰭地外 (市場) か らの 評価 の 把握
2ラ 各種 プロ グラム の具体的な 薬現可能性 の把握
3き 頴地特性 (立地- 形 式) の 差異 によ る諸影響
< 支援 プ ロ グラム に つ むら て>
1) 高齢者 と の交渉 に関す る支援
( 高齢者の多< は複雑な計画 内容を理 解 で きな いラ
2∋ 対話 の場 の 形成 ･ 持続に お ける親密圏 の 計画的活周
3) 検 討初動期にお格子る 有志 へ の 専門的支援 の 位置 づけ
(大学研究塞の 介入 隠今後 の - 般解 とな らない)
9 ･ 4 郊外労簸集合住宅団地 再生 の今後の課題
奉研究 で は 取り扱わ なか っ た が ､ 今後 の紫外分譲集 合住宅団地再生にお い て検討が感 襲にな る と
思わ れ る 新たな探題 と して ､ Bl 下6慮 を括輯 したい e
lラ 都市計画 ･ 住宅政策 との 連携
2) 団地規模の 緒ホ シ ス テム (棟削減築 ･ 凍嗣除却)
33 蔚然環境を清 か した佳梯形態 の 開発 (低層テ ラ ス 等)
4) 郊外居住 ライ フ ス タイル の 提案
(鐘民間をこよ る コ ミ ュ ニ テ ィ プ ア - ム の運営 部
5ラ 権利者 を中心 とした不動産 の共 同経営 (団地経営)
郎 決定 と実施 の 時間差 を有する合意形成 シス テム
(5年擾 の 建替 え参加者確定な ど3
奉研究 が今後 の郊外労穣集合住宅 掃蝿再生峯…関する緒 - 単琴薬 ､ 並びを芸､ 居住地断固 増 援地
運営研究 巧 - 助妄言な 艶ぱ革むちで ある 昏
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遥補
奉論文に 関連 した 研究韻文 ･ 調査報告等
< 審査付研 究論文及 びそれ に準ずる研究論文 ･ 調査額普等>
i . ホ杉学
郊外 団地再生 に溢 狩る目標設定 の重要性
日奉 マ ンシ ョ ン学会誌 ｢マ ンシ ョ ン学+ ～ 20 O後年 7 月､ 第 19噂 ､ p p,2 8- 27
2 . /j､杉学 ､ 延藤安弘 ､ 小林秀樹､ 森永良丙
大規模分譲集 合住宅団地再生計画 に お ける基本構想づくり の研究
- 西 水 中台団地におをチる ｢学習段階+ の 実践プロ セ ス -
日本建築学会計画 系論文簸 ､ 20 0 3年 9月 ､ 第 57 1考 ､ p p.33- 4O
3 . ′j､杉･学 ､ 延藤 安弘
｢フ ィ - ル ドな ミナ - + による ま ちづく 巧教育プ ロセ ス辞儀
一大 学に 磨ける まちづ く り演 習を事例 と して -
民本建築学会技術報告集 ､ 200 3年 6 月､ 第 五7 号 ､ pp.45 9- 鶴 魂
<そ の他 の発表研究給文 ･ 調査報告等>
4 - ホ杉学 ､ 逐藤安弘 ､ ホ林秀樹 ､ 森永 良丙 ､ 江崎待予
生活 者 の 多様 な立場 と価▲健観 を尊 重 した 団地再生 の構想
一 大規模分譲集合住奄 鯉地再生計画事こお ける基本構想づく りの研究 (2ラ
日本建築学会 , 中藤東学 ､ 2 0 03年 9月 ､
2 0 03年康夫会 ( 凍海) 学術講演梗 概集 F+1､ p p申135i- i 352
5 . か杉 学 ､ 延藤安弘 ､ 森永良丙 ､ 江崎祐子
自律性 と発展性か らみ た コ ラボ レ - シ ョ ン ･ プロ セ ス の 評価
一 住民主体の 公団団地再生活軌 に関する研究 (4) -
日本建築学会 ､ 金沢五 葉大学 ､ 2 0 02年8月 ､
20 0 2年度大 会 (北陸∋学術講演梗概集 E - 2､ p p.367- 3 68
6 . ホ杉学 ､ 延藤安弘 , 森永 良丙 ､ 江噂籍予 ､ 比嘉幹治
憲磯 高揚 と自主的活動 を もたらす状況づく りの プロ セ ス評価
- 住 民主体の公団掃地再生活動 に関する研究 (3) 一
日奉建築学会 ､ 寮京大学 ､ 2 00 1年 9 凱
2 00 五年慶大会 宅関東) 学術浄演梗概集 E- 2､ p p.39選 一 392
7 . 小杉学 ､ 瀬野史健
分譲 マ ン シ ョ ン の建替え 等価交換方式 と合意形成
日本建築学会住宅ホ重患全編 :事例 で読む 現代集合住宅の デザイ ン ､
彰国社 ､ 20 O盛年9 凱 p･p.36- 37
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8 . か軽挙 ､. 横山朋配
分譲 マ ン シ ョ ンの 増築 ニ 塞増築 と団地再生
日奉建築学会鐘 宅か委員会垢 : 事例 で読 む 畷代集 合住宅 の デザイ ン ,
彰国社 ､ 20O 4年 9 臥 p p.38- 39
9 . 水 彩撃
一 括建替 えか ら総合的な団地再生 へ
東斎 の住宅地第 3巌 ､
日奉建築学会開発支部住宅 問題専門研究委農会 ､ 20 0 3年9 月､ p p.276- 279
1 O･. か彰学 , 江崎碍子
｢拷地建替j か ち r団地再 生J へ
- 千 葉市西 か中台団地 に お 狩る対話 と協働 -
まちづく り } - 卜､ 建築雑誌 11月 号 ､ 日本建築 学会 ､ 2002年 1 1臥 pp. 52 - 5 3
i ユ. か彩筆
大規模分譲住奄団地蔓こ患 狩る 38年 の 暮ら しと ､ 持続 璽居鐘 へ の 取り組み
- 西 か 中台団地 (千葉市) を事例と して
第 6 封 ミ ニ シンポ ジ ウム 資料集 公共 の系 ｢居住 の持続 に と っ て ､ 公共性 の意 味を考え る+
田本建築学金持耗型居住 水嚢員 数 2 0O2 年 6 臥 p p事83- 1 0 2
i 2. か杉学
住民 童導 によ る郊外型分譲 団地再生 の試 み 一 緒続型居住 に肉汁た未完 の薬験 一
策5 回 ミ ニ シ ンポ ジウム資料集 実験 の 系 憾 佳 におをナる計画 の 検証そ して 持続+ ､
田本建築学会持続型居住 ホ番農会 ､ 20 0 1年 10凱 pp.丑18- ユ20
- 3eO-
